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“PROPUESTA DE MEJORAMIENTO DE LA GESTIÓN FINANCIERA DE LA 
EMPRESA RDC CONSTRUCTORES CIA. LTDA.” 
 
“PROPOSAL FOR IMPROVEMENT OF THE FINANCIAL MANAGEMENT BY 




La presente tesis tiene como objetivo general diseñar un plan de mejoramiento en la gestión 
financiera para la empresa RDC Constructores Cía. Ltda., tendiente a la optimización y 
racionalización de los recursos financieros, para establecer los costos y un precio de venta 
razonable por cada unidad de vivienda y poder seguir siendo competitivo en el mercado de la 
construcción. 
Para esto se realiza un diagnóstico de la situación actual financiera de la empresa. Se elabora una 
metodología de aplicación de gastos por cada unidad de vivienda construida y en proceso de 
construcción.  
Se elaboran los flujos de efectivo de las unidades de vivienda proyectadas y se realiza la evaluación 
para determinar la rentabilidad del proyecto y de futuros proyectos a realizar por la empresa.  
 
PALABRAS CLAVES: 










The present thesis has general objective to design a plan of improvement in financial management 
for the company RDC builders Cía. Ltda. aspiring to the optimization and rationalization of the 
financial resources, to establish costs and reasonable priced for each dwelling unit and be able to 
continue being competitive in the construction market. 
This is a diagnosis of the current financial situation of the company.  Is elaborated a methodology 
of implementation of expenditure by each constructed dwelling unit and in the process of 
construction. 
Are made of cash flows projected housing units and the assessment to determine the profitability of 
the project and future projects. 
 
KEYWORDS: 

















CAPITULO  1 
 





Durante el transcurso de la humanidad hemos visto que la primordial necesidad ha sido cobijo y 
protección de los efectos del entorno natural y de sus depredadores; en sus inicios el hombre 
empezó a refugiarse en cuevas, pasando por carpas hechas de pieles de animales y luego hacer sus 
pequeñas construcciones con ramas de árboles. Con el tiempo el hombre empieza a emplear otros 
tipos de materiales para construir sus refugios, entre ellas se han encontrado restos de viviendas 
estables construidas con arcilla, madera, piedra como en el caso de los Aztecas e Incas definiendo 
una organización tal que se dividían en tres cuerpos: en el centro la familia  y a los lados los 
esclavos y la servidumbre. Ahora tenemos varias formas de construcción de viviendas tanto en 
diseños y uso de materiales.  
 
Las características concretas de una casa dependen del clima, del terreno, de los materiales 
disponibles, de las técnicas constructivas y de factores como la clase social y los recursos 
económicos de sus propietarios. Los materiales más utilizados son: la tierra, madera, ladrillos, 
piedra y cada vez en mayor medida el hierro y hormigón armado, sobretodo en áreas urbanas, estas 
se combinan entre sí, aunque la elección depende del proyecto arquitectónico basado en las 
ordenanzas municipales, del gusto del cliente y capacidad económica. 
 
El sector de la construcción en el Ecuador, en los últimos años ha venido en crecimiento debido a 
diferentes factores económicos, políticos y sociales, los cuales se manifiestan a favor de una gran 
oferta inmobiliaria. 
 
Este impulso se atribuye a la confianza que los inversionistas nacionales y extranjeros han puesto 
en los proyectos inmobiliarios que están en marcha, además de las facilidades en los créditos. A 
esta favorable situación también contribuyó la estabilidad del costo de la mano de obra y el 





En el país existe todavía un déficit habitacional crónico en los segmentos de menor poder 
adquisitivo, se estima que existe un déficit de 1,2 millones de viviendas, esta cifra se relaciona con 
las condiciones de pobreza del país, con escaso poder adquisitivo de gente que estadísticamente no 
se considera pobre, la ausencia de políticas de vivienda para las clases de menores ingresos y con 
planes urbanísticos insuficientes en casi todos los municipios del país.  
 
En lo que respecta a Quito, la oferta de proyectos es variada en productos destinados a hogares de 
todo nivel socioeconómico dependiendo de la zona de ubicación, sin embargo aun se nota una 
deficiencia en la oferta destinada a segmentos populares, por ello que nuestra investigación se 
orienta al estudio de aspectos relacionados con el esfuerzo, esmero, interés de solución del déficit 
habitacional de parte de las empresas constructoras y que las compañías optimicen y apliquen 
racionalmente los recursos económicos-financieros de proyectos de vivienda, tomando en cuenta la 
técnica y capacidad de los futuros propietarios de las viviendas.  
 
Con estos fundamentales criterios, nuestro interés se orienta a conocer las falencias, las 
oportunidades, las debilidades y las amenazas que al momento cuenta la Compañía RDC 
Constructores, con lo cual sentar las bases solidas para una correcta y oportuna toma de decisiones 
de parte de sus directivos, mejorando el aspecto financiero-administrativo, optimizando y 
racionalizando los recursos financieros y asegurar la estabilidad y crecimiento de la empresa. 
 
1.2. Identificación del problema 
 
La construcción de vivienda es muy antigua y se desarrolla en diferentes formas como unidades de 
vivienda independientes, conjuntos habitacionales, departamentos en bloques y otras formas de 
construcción que realizan las personas naturales y  compañías dedicadas a esta actividad, pero uno 
de los problemas fundamentales que se presentan en este tipo de actividad, es el cómo determinar   
la rentabilidad de cada unidad de vivienda construida, conociendo que el precio de venta que se 
llegue a establecer, debe armonizar con los costos fijos y variables más un margen de rentabilidad 
razonable por cada unidad de vivienda. 
 
De lo señalado anteriormente, se puede alcanzar cuando las personas o empresas constructoras 
llevaran los registros contables bajo normas y principios de contabilidad de general aceptación, con 
controles de flujos de caja, apreciación de costos equitativos y evaluación permanente de las 
unidades de vivienda construidas. 
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En el caso de estudio de la empresa RDC Constructores Cía. Ltda., se observan varias deficiencias 
entre las más importantes citaremos las siguientes:  
 
1. La falta oportuna en la obtención de los estados financieros, estos se presentan en forma 
extemporánea y no permiten conocer los resultados a su debido tiempo. 
2. No hay una metodología establecida para la aplicación de gastos de operación que tiene 
la empresa por cada unidad de vivienda en proceso de construcción o unidad de vivienda 
construida. 
3. Ausencia en la elaboración flujos de caja.  
4. Falta de control en el proceso contable. 
5. Ausencia total de evaluaciones. 
 
La empresa en forma prioritaria debe reorientar sus políticas tanto administrativas como 
financieras, para que pueda establecer los costos reales de cada una de las unidades de vivienda 
construidas, incluyendo el costo por el tiempo de espera hasta su venta efectiva dentro de un 




En la actualidad en el sector de la construcción la competencia cada vez se ha vuelto más exigente; 
de ahí que RDC Constructores Cía. Ltda., no puede mantenerse indiferente a esta realidad, con 
problemas recurrentes de falta de organización en lo administrativo y que necesariamente incide en 
lo financiero, con la obtención reiterada de los estados financieros atrasados, por la falta oportuna 
en la entrega de los documentos fuentes y de información que sirve de respaldo para la elaboración 
de la contabilidad. 
 
De lo indicado anteriormente podemos agregar otros aspectos que se presentan en los estados 
financieros de ciertos niveles de inconsistencia en la obtención de costos por cada una de las 
unidades de vivienda, esto hace que se tomen decisiones equivocadas en la obtención de los 
beneficios en la mayoría de los casos por la falta de información adecuada se toma decisiones de 
impulso o palpito, que a la larga perjudican el crecimiento de la empresa. Estos son entre otros 





1.4. Delimitación espacial y temporal  
 
Nuestra investigación se realizara en la empresa RDC Constructores Cía. Ltda. Ubicada en el 
cantón Quito, provincia de Pichincha. La investigación corresponde al periodo de los años 2008 




1.5.1.  Objetivo General  
 
Diseñar un plan de mejoramiento en la Gestión Financiera para la empresa RDC Constructores 
Cía. Ltda., tendiente a la optimización y racionalización de los recursos financieros, para 
establecer los costos y un precio de venta razonable por cada unidad de vivienda y poder seguir 
siendo competitivo en el mercado de la construcción.  
 
1.5.2.  Objetivos Específicos 
 
 Efectuar el diagnostico de la situación financiera actual de la empresa. 
 
 Elaborar una metodología de aplicación de gastos de operación para las unidades de 
vivienda construidas y en proceso de construcción en un determinado periodo de tiempo. 
 
 Elaborar los flujos de efectivo de las unidades de vivienda proyectadas y realizar la 
evaluación para determinar su rentabilidad. 
 
1.6. Marco de referencia 
 
1.6.1.  Marco teórico 
 
En el sector inmobiliario, la construcción de viviendas es la partida que más creció durante los 
últimos años, este impulso se debe a varios factores, como mayor confianza de los inversionistas 
nacionales y  extranjeros, estabilidad del costo de la mano de obra, facilidades crediticias actuales, 




Los factores determinantes de este fenómeno son variados y complejos, pero todos se vinculan a 
las virtudes de la dolarización y a la estabilidad del mercado de la construcción con créditos a largo 
plazo y la oferta de créditos hipotecarios. La competencia mejora la calidad de las construcciones y 
amplia el rango de elección de la demanda.  
 
Es importante resaltar el papel de los migrantes ecuatorianos, que están ejerciendo  como 
dinamizadores de la economía y, en gran medida de la compra de viviendas y de locales 
comerciales se refiere. Muchos de los emigrados permanecen en los países de acogida el tiempo 
suficiente para ahorrar dinero y volver a Ecuador para montar un negocio propio y hacerse 
propietarios de una vivienda. El 6% de las remesas que envían los emigrantes ecuatorianos se 
destina a la compra de la vivienda en su país de origen, ya que muchos de ellos sólo piensan en 
trabajar unos años para disponer de capital y luego regresar junto a la familia.   
 
No podemos dejar de indicar que en este último año en nuestro país la política económica del 
gobierno de turno ha dado un gran apoyo tanto a las empresas constructoras con créditos para 
proyectos inmobiliarios de hasta 5 millones de dólares como a las personas que son afiliadas al 
IESS con créditos hipotecarios que son manejados a través del BIESS. 
 
Por otro lado el gobierno mediante las financieras estatales apoya a diferentes clases de proyectos, 
entre las cuales se encuentran los proyectos de construcción, hay varios créditos que se otorgan a 
las constructoras, las más significantes son las que entrega la Corporación Financiera Nacional, con 
lo cual se da mayor impulso a este sector. Otras instituciones que apoyan al sector de la 
construcción son el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, el Banco del Estado.  
 
El gobierno mediante el MIDUVI (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda Ecuador) entrega a 
las personas calificadas para adquisición de viviendas de hasta 60.000 USD, bonos de vivienda de 
5 mil dólares con lo cual causa un gran impulso a la demanda de viviendas en nuestra ciudad y en 
el país. 
 
El sector de la construcción se puede dividir en cuatro tipos de edificaciones: infraestructuras 
(incluye la construcción de obras sanitarias estatales o municipales), viviendas, edificaciones 





Se puede considerar que el ciclo de desarrollo de la construcción tuvo un importante despegue 
durante los años 90 y ha logrado consolidar un crecimiento importante después del cambio de 
siglo. Esto se refleja en los resultados de algunos indicadores, como el número de proyectos 
inmobiliarios con oferta disponible, donde se produjo un incremento del 35%. 
 
Después de la crisis financiera de 1999, en la cual el sector se estancó, y desde la dolarización, en 
el 2000, se ha venido produciendo un crecimiento promedio anual sostenido. Este renacer 
inmobiliario empezó inicialmente en Quito y, posteriormente en otras ciudades como Guayaquil y 
Cuenca y, últimamente en Manta, Ambato, Loja y Santo Domingo de los Colorados.  
 
No todo es positivo. Existe un déficit habitacional crónico en los segmentos de menor poder 
adquisitivo. Uno de los mayores problemas para el sector es la superabundancia de trámites, 
controles, impuestos y demás trabas administrativas para la compra y venta  de inmuebles.  
 
Para analizar un poco más el sector tenemos como indicadores económicos, la población que según 
el INEC actualizado al último censo de población y vivienda realizado en el  año 2010 el país tiene 
14’306.876 habitantes, con 3,5 millones en Guayas, seguida de Pichincha, con 2,5 millones de 
habitantes. Por otro lado la Población Económicamente Activa es de 4.290.360. Sin embargo, el 
6.10% se encuentra en desempleo y el 47.10% subempleada. 
 
La evolución de la renta per cápita  tiene una tendencia creciente en la economía ecuatoriana 
posterior a la crisis del año 1999, es así que en el año 2004 tenemos 2.506 USD, hasta llegar al año 
2009 con 3.715 USD, siendo el año de mayor crecimiento el año 2008 con 3.927 USD. 
 
La evolución del PIB tomando en cuenta desde el año 2004 hasta el año 2010, tenemos un 
crecimiento en el año 2010 de 3.73%, el año de mayor crecimiento en este periodo es el año 2004 
con una tasa de 8.82%. 
 
El sector de la construcción aporta cada vez más al PIB ecuatoriano. Se ha venido observando un 
crecimiento anual del 14% en los últimos 10 años, con lo cual hay nuevas compañías dedicadas a 
este negocio. Este crecimiento demanda mano de obra en abundancia así como varias actividades 
desde la minería no metálica, carpintería, electricidad, plomería, transporte, etc. Por lo cual es un 




Durante los últimos años la inflación general ha sido del 5% anual, con lo cual los precios han 
evolucionado de forma sostenida según la Cámara de la Construcción de Quito. 
 
Demanda Inmobiliaria.- según un informe de la empresa consultora Gridcon, los datos obtenidos 
de las preferencias de los compradores pese a las restricciones geográficas y urbanísticas, son con 
mayor preferencia las viviendas unifamiliares a los departamentos: 56.6% frente a 47.4%. Pero la 
falta de espacios disponibles y la proliferación de edificios podrían cambiar la tendencia. En el 
norte de Quito las casas están siendo reemplazadas por los edificios y en el sur, se concentran  
proyectos inmobiliarios dirigidos a clases populares.  
 
En la ciudad de Quito, existen sectores donde definitivamente, dadas las condiciones de espacio 
físico, densificación y precios del metro cuadrado de terreno, el desarrollo de vivienda 
multifamiliar en altura ha sustituido la proliferación y construcción de proyectos de vivienda 
unifamiliar (casas). El caso de la zona norte de Quito es el típico ejemplo del desarrollo en altura, 
así como sucede en el sur, donde hace unos años no se construía en altura y los proyectos que se 
aventuraron a hacerlo tuvieron índices de rotación de ventas muy bajos.  
 
Otro cambio relativamente reciente, es que tanto particulares como empresas han mostrado su 
interés en inversión en bienes raíces; por un lado, como una alternativa segura a posibles crisis 
financieras en el país, y por otro, como rentabilidad de doble rendimiento (renta mensual + 
plusvalía). Esto se observa especialmente en el fenómeno de crecimiento de los arriendos, que ha 
sido continuo en los últimos años. 
 
El actual crecimiento de la población es del 2% anual. Estos 260.000 habitantes nuevos por año 
requieren 58.000 viviendas de nueva construcción. Los profesionales de la planificación urbana 
están conscientes  del proceso de crecimiento incontrolado que está adquiriendo la expansión 
urbana particularmente en Quito, una ciudad de más de 40 Km. de largo, con segmentos en donde 
se tiene menos de 2 Km. de ancho y que está rodeada de laderas y montañas, lo cual exige a sus 
habitantes crecer hacia arriba o dispersarse por los valles circundantes.  
 
Por zonas, el norte de Quito se ha consolidado como la de mayor preferencia para los constructores 
y compradores, ya que allí se concentran el 58% de los proyectos inmobiliarios. En el norte de 
Quito se demandan el 38,8% de las viviendas calificadas nuevas, mientras que en el sur se adquiere 
otro 36,7%. El resto se reparte entre los valles (23,1%) y el centro de la ciudad (1,4%). En 
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Guayaquil resaltan los volúmenes de vivienda en desarrollo en los sectores de Zamborondón (41%) 
y norte (35%). De igual manera, el norte de la ciudad de Ambato registra el mayor desarrollo de 
proyectos residenciales (49%). En el resto de ciudades, tanto la oferta como la demanda se 
encuentran dispersa en variados sectores de las mismas. 
 
Por precios, en Quito, las propiedades que se encuentran en el rango entre los 17.501 y los 35.500 
dólares, son las más demandadas. El 80% de los hogares demandantes lo hacen para viviendas de 
menos de 35.500 dólares, mientras que en los niveles de precios superiores a los 120.000 dólares la 
demanda es baja. Además, existe aún preferencia por la compra de casas en lugar de apartamentos, 
pero las condiciones urbanísticas y la subida del coste del metro cuadrado apuntan a que esta 
tendencia cambiará en los próximos años. 
 
De la demanda potencial calificada total, apenas 26.000 familias podrían acceder a créditos de 
vivienda. Proporción muy baja dentro de la población total. La demanda que interesa a las 
empresas consolidadas de construcción no representa ni 5% de la población total. 
 
Oferta Inmobiliaria.- Según el Gobierno, en Ecuador existe un déficit de 1,2 millones de viviendas. 
Esta es una cifra que se relaciona con las condiciones de pobreza del país, sin embargo, en lo que 
respecta a la vivienda en Quito, existe un significativo desarrollo de proyectos, los cuales ofertan 
una variada gama de productos destinados a hogares de todo nivel socioeconómico, especialmente 
de estratos medios, medio-altos y altos, dependiendo, de la zona de ubicación de los mismos. 
Aunque sí existe, aún se nota una deficiencia en la oferta destinada a segmentos populares. 
 
Teniendo en cuenta el tipo de edificaciones, los datos revelan que de la oferta actual disponible en 
la ciudad, en un 56,64% corresponde a viviendas unifamiliares y un 47,36% a departamentos. 
Según la consultora Gridcon, entre los no-pobres en Quito el mercado se aglutina en torno a 
viviendas de un rango de precios de entre 8.000 y 17.500 dólares, en donde se concentra el 36,9% 
de la demanda potencial calificada total y el 36,2% de la oferta total. 
 
En Quito, el exceso de demanda sobre el de oferta, en viviendas de hasta 35.501 dólares, es de 
8,3%; mientras que en las viviendas que cuestan más de 35.501 dólares, el exceso de oferta sobre la 
demanda es de 8,4%. Según el Banco Central del Ecuador, el sector seguirá creciendo a una tasa 




Créditos Hipotecarios para la Vivienda.- entre el 2006 y el 2010 la demanda potencial calificada 
total de vivienda ha sido estimada en 24.154 hogares, de los cuales el 70,2% preferirían adquirirla a 
crédito y el restante 29,8% al contado. El 80% de la demanda prefiere viviendas de menos de 
35.500 dólares y el 17,1% viviendas de entre 35.500 y 70.800 dólares. Menos del 3% de los 
hogares interesados en comprar vivienda se fijan en precios superiores a los 70.800 dólares. 
 
Mediante políticas gubernamentales se lanzo al sector créditos tanto para las empresas 
constructoras como para las personas que son calificadas para los préstamos hipotecarios que 
otorga el IESS mediante su banco llamado BIESS. De aquí que más del 80% de los compradores lo 
hacen mediante el BIESS por su tasa de interés y por ser un producto que ha sido bien recibido por 
los afiliados al seguro social. 
 
Con estos aspectos beneficiosos para el sector de la construcción en el país, se tiene que poner 
mayor énfasis por parte de la empresa para administrar de mejor manera los recursos ya que con el 
aumento de la oferta inmobiliaria podría quedar desplazada por otras compañías que ponen en 
función prácticas de mejoramiento en racionalizar los recursos.  
 
Al poder llevar a cabo un plan del mejoramiento de la gestión financiera, podremos llevar un 
estricto control sobre los costos de cada una de las viviendas fabricadas y por ende poder establecer 
un precio de venta razonable con lo cual la empresa podría manejarse de mejor manera e inclusive 
sacar nuevos y mejores proyectos para diferentes tipos de mercado. 
 
1.6.2.   Marco legal  
 
Para el presente trabajo de investigación, se revisará disposiciones en el campo legal y técnico en 
las siguientes fuentes de consulta: 
 
Constitución política de la república del ecuador. 
 
En este caso como lo establece la Constitución Política de la Republica del Ecuador en el Titulo II 
DERECHOS, Capitulo Segundo DERECHOS DEL BUEN VIVIR, Sección Sexta HABITAT Y 




Art. 30.- Las personas tienen derecho a un hábitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y 
digna, con independencia de su situación social y económica. 
 
Art. 31.- Las personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios públicos, bajo 
los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes culturas urbanas y 
equilibrio entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la gestión 
democrática de ésta, en la función social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el 
ejercicio pleno de la ciudadanía. 
 
Código de trabajo. 
 
Ámbito de este código.- Los preceptos de este Código regulan las relaciones entre empleadores y 
trabajadores y se aplican a las diversas modalidades y condiciones de trabajo.  
 
Ley de régimen tributario interno. 
 
En este caso utilizaremos la ley para las diferentes condiciones de manejo en la empresa, como la 
obligación de llevar contabilidad por ser una sociedad, generación de impuestos, generación de 
renta, ingresos de fuente ecuatoriana, exenciones, depuración de los ingresos, de la contabilidad y 
los estados financieros, de las retenciones en la fuente, de la declaración del I.V.A., de la 





 Ordenanza 031 LA ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN DE USO Y 
OCUPACION DEL SUELO (PUOS). 
 
El PUOS procura el mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes del Distrito Metropolitano 
de Quito, ordenando la estructura territorial, el desarrollo físico y la distribución de usos, 
equipamientos y actividades, respetando el patrimonio cultural, la imagen urbana, las 




 Ordenanza 255  LA ORDENANZA METROPOLITANA DEL REGIMEN DE SUELO 
PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO. 
 
Las disposiciones de este Libro tienen por objeto establecer el Régimen Urbanístico del Distrito 
Metropolitano de Quito, es decir, regular dentro de sus límites con competencia privativa y 
exclusiva, la ordenación, ocupación, habilitación, transformación y control del uso del suelo, 
edificaciones, subsuelos y el espacio aéreo urbano hasta la altura máxima permitida por la 
zonificación.  
 
 Ordenanza 3746  LA ORDENANZA QUE CONTIENE LAS NORMAS DE 
ARQUITECTURA Y URBANISMO PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE 
QUITO. 
 
La Ordenanza establece las normas mínimas para el diseño y construcción de espacios que 
permitan habilitar suelo o edificaciones garantizando su funcionalidad, seguridad y estabilidad.  
 
 Reglamento de Procedimientos para la habilitación de suelo y edificaciones en el Distrito 
Metropolitano de Quito. 
 
Este reglamento contiene los requisitos y procedimientos para la aplicación de  los instrumentos de 
gestión para la habilitación del suelo y la edificación establecidos en la Ordenanza de Régimen del 
Suelo vigente. 
 
1.6.3.   Marco conceptual 
 
Cantón.- División territorial. Áreas en los cuales dividen una provincia. Para la conformación de 
un cantón se requiere que el territorio abarque una población no menor al 1% de la del país; luego 
se dividen en distritos y estos en barrios. 
 
Municipalidad.- Personas jurídicas estatales con jurisdicción territorial sobre unos distritos de un 
cantón y responsables de ordenar el crecimiento como también su desarrollo en general. Ente 




Plan regulador.- El instrumento de planificación local que define en un conjunto de planos, 
mapas, reglamentos y cualquier otro documento, gráfico o suplemento, la política de desarrollo y 
los planes para distribución de la población, usos de la tierra, vías de circulación, servicios 
públicos, facilidades comunales, construcción, conservación y rehabilitación de áreas urbanas. 
 
Área Urbana Desarrollada.- Área ocupada por usos urbanos en espacios físicos (áreas 
residenciales, industriales, institucionales, áreas verdes, comerciales y de riesgo). 
 
Espacio Urbano.- Espacio aéreo abierto capaz de garantizar buenas condiciones de habitabilidad 
en función de requerimientos ambientales de iluminación, ventilación, asoleamiento, acústica, 
privacidad, ángulo de visión del cielo, visuales exteriores, vegetación y otros elementos 
coadyuvantes del saneamiento ambiental. 
 
Planificación Urbana.- “El ordenamiento urbano es una metodología de previsión y organización 
que permite a las autoridades públicas orientar el desarrollo urbano a través de la elaboración y 
ejecución de documentos de urbanismo.  
 
El ordenamiento urbano se expresa, esencialmente, a través de dos documentos: los esquemas 
directores y los planos de ocupación del suelo. Esos últimos fijan las orientaciones fundamentales 
de la organización de los territorios, teniendo en cuenta las necesidades de extensión urbana, del 
ejercicio de actividades agrícolas y de la preservación de sitios y paisajes.” 
 
Crecimiento Urbano.- Expansión espacial y demográfica de la ciudad, ya sea por extensión física 
territorial del tejido urbano, por incremento en las densidades de construcción y población o como 
generalmente sucede, de ambos aspectos. Esta expansión puede darse en forma espontánea o en 
forma planificada. 
 
Ordenanzas Municipales.- Conjunto de preceptos que rigen una municipalidad que regula todo lo 
que concierne con el desarrollo urbano en un cantón.  
 
Área Bruta Total de Construcción.- Es el área que resulta de sumar todos los espacios 





Cimentación.- La parte de la estructura situada bajo el nivel del suelo que transmite sus cargas al 
terreno. 
 
Coeficiente de Ocupación del Suelo Total (COS TOTAL).- Es la relación entre el área 
construida computable total y el área del lote. 
 
Conjuntos Arquitectónicos.- Agrupación de unidades edificadas que poseen características 
funcionales, constructivas, ambientales y formales homogéneas.  
 
Densidad Neta de Población.-  Es la relación entre el número de habitantes y el área útil 
urbanizable. 
 
Edificio.- Construcción fija, hecha de materiales sismo resistente, para habitación humana o para 
otros usos.  
 
Estructura.- Armadura de la edificación (de madera, hormigón o acero) que absorbe las cargas 
permanentes o accidentales y los esfuerzos laterales de un edificio.  
 
Fachada.- Es el plano vertical que limita una edificación.  
 
Línea de Fabrica.- Lindero entre un lote y las áreas de uso público.  
 
Lote/Predio.- Terreno limitado por propiedades vecinas con acceso  a una o más áreas de uso 
público, que deberán cumplir con ciertas dimensiones y condiciones de edificabilidad establecidas 
por la zonificación del sector para la implantación de construcciones.  
 
Propiedad Horizontal.- Régimen legal bajo el cual las áreas construidas o por construirse son 
susceptibles de individualizarse, venderse o enajenarse, de conformidad con la Ley de Propiedad 
Horizontal y su reglamento, a través de alícuotas. 
 
Uso del Suelo.- Uso asignado a una zona o sector del territorio metropolitano. 
 
Obra Negra.- Etapa inicial de la construcción que se refiere a la realización de limpieza, trazo y 
nivelación del terreno, excavación, cimentación, muros, columnas, losas.  
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Obra Gris.- etapa intermedia de la construcción que se refiere a la realización de paredes, 
enlucidos, electricidad, plomería, tubería.  
 
Obra Blanca.- etapa final de la construcción que se refiere a la realización de los acabados y 
detalles finales. Apliques de estuco interior y exterior, pintura, puesta de cerámica, mármol, 




1.7.1.   Hipótesis General 
 
El plan de políticas de mejoramiento financiero y precio de venta con un margen de beneficio 
razonable servirá para mejorar la gestión económica y financiera de la empresa, permitirá a RDC 
Constructores ser más competitiva, al mismo tiempo también conseguir el apoyo estatal y de 
instituciones financieras encargadas de otorgar créditos para proyectos de construcción de 
viviendas. 
 
1.7.2.   Hipótesis Específicas 
 
 El diagnostico actual y análisis de la empresa, permitirá establecer las bases que mejorará 
el sistema de gestión, para proponer medidas correctivas y preventivas con lo cual 
tendremos un mejor control de los procesos. 
 
 La elaboración de una metodología de gastos operativos permitirá racionalizar los 
recursos de la empresa constructora y los costos por unidad de vivienda. 
 
 La elaboración de flujos de efectivo y su evaluación nos permite conocer el margen de 









1.8.1.  Tipo de estudio 
 
Para nuestra investigación se emplearán los siguientes tipos de estudios: 
 
Exploratorio.- De acuerdo al tema planteado, se empleará este estudio ya que la falta de un diseño 
que mejore la gestión financiera de la empresa RDC Constructores Cía. Ltda. Ocasiona debilidades 
frente a la competencia y su creación ayudará a la empresa a conseguir sus objetivos. 
 
Descriptivo.- Nos servirá para describir situaciones y eventos y, además, analizar cómo es y se 
manifiesta un determinado fenómeno.  
 
Explicativo.- Ya que su interés es explicar por qué ocurre un fenómeno, en qué condiciones y qué 
variables están relacionadas. 
 
1.8.2.  Métodos  
 
Para la presente investigación se emplearán los siguientes métodos: 
 
Deductivo.- Es el proceso de conocimiento que se inicia en la observación de fenómenos de 
carácter general con el propósito de llegar a determinar lo particular que se encuentra contenido 
explícitamente en la situación general. 
 
Inductivo.- Es el proceso de conocimiento que se inicia en la observación de fenómenos 
particulares con el propósito de llegar a conclusiones e indicios de carácter general, las mismas que  
se puede aplicar a situaciones similares a la que fue observada. 
 
Estadístico.- Este método se aplica en casi todas las ramas de la ciencia, ya que es necesario 
aplicar la teoría matemática de la probabilidad para interpretar los resultados. 
 
Científico.- Es el proceso planificado de conocer aspectos sea por inducción o por deducción, por 




1.8.3.   Técnicas y procedimientos para recolectar información 
 
En lo que respecta a las técnicas que van a ser utilizadas tenemos las fuentes primarias y las fuentes 
secundarias.  
 
Fuente primaria.- Es la información oral o escrita que es recopilada directamente por la persona 
que investiga, a través de relatos o escritos transmitidos por las personas que participan en un 
determinado acontecimiento, dentro de éstas técnicas tenemos: 
 
 
 Observación Directa.-  “Es una técnica que consiste en observar atentamente el 
fenómeno, hecho o caso, tomar información y registrarla para su posterior análisis. Es 
directa cuando el investigador se pone en contacto personalmente con el hecho o 
fenómeno que trata de investigar. 
 Entrevista.- Es una técnica para obtener datos que consisten en un diálogo entre dos 
personas: El entrevistador "investigador" y el entrevistado; se realiza con el fin de 
obtener información de parte de este, que es, por lo general, una persona entendida en la 
materia de la investigación. 
 Encuesta.- La encuesta es una técnica destinada a obtener datos de varias personas cuyas 
opiniones impersonales interesan al investigador. Para ello, a diferencia de la entrevista, 
se utiliza un listado de preguntas escritas que se entregan a los sujetos, a fin de que las 
contesten igualmente por escrito. Ese listado se denomina cuestionario”1 
 
Fuente secundaria.- Es la información que ha sido recopilada y transmitida por personas que han 




 Documentos.  
 Informes 
 Textos 
 Y toda información que no sea recolectada en forma directa. 
 




1.8.4.   Variables e indicadores  
 
Tabla 1 Variables e indicadores 
VARIABLES     INDICADORES 
Ventas Pronóstico de ventas 
Costos Presupuestos de costos 
Rentabilidad Beneficio/Costo 
Inversión Capital de trabajo 





1.9.   PLAN ANALITICO 
 
CAPITULO 1 
PLAN DE TESIS 
 
1.1 Antecedentes 
1.2. Identificacion del problema 
1.3. Justificación 
1.4. Delimitación espacial y temporal 
1.5. Objetivos 
1.5.1. Objetivo general 
1.5.2. Objetivos específicos 
1.6. Marco de referencia 
1.6.1. Marco teórico 
1.6.2. Marco legal 
1.6.3. Marco conceptual 
1.7. Hipótesis 
1.7.1. Hipótesis general 
1.7.2. Hipótesis específicas 
1.8. Metodologia 
1.8.1. Tipo de estudio 
1.8.2. Métodos 
1.8.3.  Técnicas y procedimientos para recolectar información 
1.8.4.  Variables e indicadores  
1.9.     Plan Analítico 




 CAPITULO 2 
DIAGNOSTICO SITUACIONAL ACTUAL DE RDC CONSTRUCTORES CIA. LTDA.  
 
2.1. Reseña histórica 
2.2. Estructura organizacional 
2.3. Filosofía empresarial 
2.3.1. Misión 
2.3.2. Visión 
2.3.3. Principios y valores institucionales 
2.4. Servicios que ofrece 
2.5. Análisis F.O.D.A.  
2.6. Análisis de los estados financieros 
2.6.1. Análisis estructural del balance general 
2.6.2. Análisis de tendencia 
2.7. Razones financieras 
 
CAPITULO 3 
IMPLEMENTACIÓN DE UN SISTEMA DE GESTIÓN FINANCIERA PARA LA 
EMPRESA RDC CONSTRUCTORES 
 
3.1. Introducción 
3.2. Estructura de la propuesta de mejoramiento de la gestión financiera 
3.3. Procedimiento de seguimiento y control financiero 
3.4. Contabilidad de costos 
3.4.1. Definición 
3.4.2. Objetivos 
3.4.3. Los costos 






3.4.7.1. Definición de materiales 
3.4.7.2. Clasificación de los materiales 
3.4.7.3. Control de materiales 
3.4.7.4. Establecer la necesidad de materiales 
3.4.7.5. Requisición de los materiales 
3.4.7.6. Compra de materiales 
3.4.7.7. Recepción e inspección de los materiales 
3.4.7.8. Almacenamiento y despacho de los materiales 
3.4.8. Mano de obra 
3.4.8.1 Definición de mano de obra 
3.4.8.2 Clasificación de la mano de obra 
3.4.8.3 Control de la mano de obra 
3.4.8.4 Nómina, planilla o rol de pagos 
3.5.   Sistemas de costos 
3.5.1.  Costos por órdenes de producción 
3.5.1.1.  Características 
3.5.1.2.  Hojas de costos por unidad de vivienda 
3.6. Plan de cuentas 
3.7. Estados financieros 
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DIAGNOSTICO SITUACIONAL ACTUAL DE RDC CONSTRUCTORES CIA. 
LTDA. 
 
2.1. Reseña histórica 
 
“En los campos de la Arquitectura e Ingeniería la construcción es el arte o técnica de fabricar 
edificios e infraestructura. En un sentido más amplio, se denomina construcción a todo aquello que 
exige, antes de hacerse, tener o disponer de un proyecto y una planificación predeterminada, la cual 
se realiza uniendo diversos componentes según un orden determinado”2 
 
Desde los años setenta el Ecuador vivió una transformación de su modelo económico, esto se debe 
a los nuevos ingresos por la industria petrolera y  la extracción del petróleo. Uno de los sectores 
que se beneficiaron con este proceso dinámico de las inversiones públicas y privadas de la 
economía fue el de la Construcción. 
 
Quito empieza a experimentar la migración interna con lo cual al pasar del tiempo se convertiría en 
una gran Metrópoli. Este crecimiento urbanístico en la ciudad tanto en forma vertical como 
horizontal convirtió a las grandes ciudades en polos de desarrollo. 
 
En el año de 1981 empieza la trayectoria de la empresa RDC como Persona Natural a cargo del 
Arquitecto Wilmo Rodríguez, llevaba el nombre comercial de Constructora Rodríguez con la que 
se ha dado a conocer y tener una imagen en el mercado. 
 
A principios del año 2008 gracias a varias asesorías societarias, se toma la decisión de constituir a 
la constructora como Ente Jurídico, se llega a definir el nombre de RDC ARQUITECTOS & 
CONSTRUCTORES, integrándose como socios fundadores el Arquitecto Wilmo Rodríguez junto 
con la participación de su esposa y sus hijos. 
 
La empresa se constituye como Ente Jurídico el 16 de Febrero del 2008, conforme a las leyes y 
ordenamientos legales vigentes en el país, con un sólido y firme propósito de ofrecer bienes y 




servicios inherentes al ramo del sector de la construcción: industrial, urbana, edificaciones, a nivel 
nacional con los siguientes estándares:  
 
 Tecnología Moderna 
 Alto Valor Agregado 
 Calidad 
 Precio Justo 
 
La visión de los fundadores empieza a gestarse partiendo de importantes beneficios económicos, 
que traducían el bienestar para la empresa; con el importante apoyo del Estado para el sector  
inmobiliario y la creciente demanda de viviendas, con lo que se quiere cubrir en parte las urgentes 
necesidades de la población en el área de la construcción.  
 
Otra de las razones por las cuales los socios deciden hacer el cambio a Persona Jurídica, es que se 
mantenga una imagen consolidada  y que su trayectoria con los proyectos posicionados en el 
mercado sean perdurables en el tiempo, tal cosa no se diera si se mantiene una imagen de Persona 
Natural. 
 
Gráficos 1 Logotipo empresa 
 
FUENTE: RDC Constructores CIA. LTDA. 
 
La oficina de RDC ARQUITECTOS & CONSTRUTORES está ubicada en la ciudad de Quito, en 
la parroquia Chaupicruz (La Concepción), en el barrio Quito Tenis 3, en las calles Beckrollo Oe7 
96 y  calle Alonso de Torres.  
 
RDC ARQUITECTOS & CONSTRUTORES contribuyó con sus servicios a lo largo de este 
periodo de 30 años con los cuales se ha podido satisfacer en forma parcial la demanda de viviendas 
en la ciudad de Quito.  
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Con este crecimiento urbanístico de la ciudad de Quito, el Arquitecto Rodríguez como Persona 
Natural cuenta con algunos proyectos realizados desde los años 80, los que han sido bien aceptados 
por sus clientes. 
 
Gráficos 2 Proyectos realizados 
                         Nueva Vista el Batan                    Casa Blanca 1 
 
                                                  FUENTE: RDC Constructores CIA. LTDA. 
 
 
2.2. Estructura organizacional 
 
Actualmente esta empresa funciona sin una estructura organizacional adecuada, depende de la 
intuición y experiencia de los socios, principalmente del socio con mayor aporte de capital que es 
el Arquitecto Wilmo Rodríguez, funciona sin tener una filosofía adecuada, no existen políticas y 
lineamientos, no identifican, evalúan, equilibran y formalizan las interacciones resultantes entre 
familia y empresa. Es decir los miembros de la familia se involucran en las diferentes actividades y 
áreas de la empresa y no delimitan sus funciones. También suelen tener como error, el poner los 
activos de la empresa al servicio inmediato de las necesidades económicas de los socios, sin 
mantener un control rígido contable de los ingresos provenientes de los proyectos. La Empresa 
tiene una estructura que le permite desarrollar sus actividades de una forma básica. 
La estructura de toda empresa se obtendrá de acuerdo a la óptima clasificación que requiera, que se 
puedan agrupar generalmente en cuatro grandes áreas funcionales como son: 
 
 Área de Construcción  
 Área Administrativa y Financiera 
 Área de Mercadeo y Ventas 




Tomando en cuenta que la empresa no cuenta con una estructura organizacional definida, se 
desarrolla una a continuación, con lo cual la estructura organizacional de RDC 
CONSTRUCTORES quedaría de la siguiente manera: 
 
Gráficos 3 Organigrama estructural  de RDC Arquitectos & Constructores Cía. Ltda. 
















Fuente: Empresa RDC Constructores 
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2.3. Filosofía empresarial 
 
2.3.1.   Misión  
 
Es una guía importante al tomar decisiones en la empresa. La misión responde al propósito de la 
organización, es decir como desea que la gente la reconozca dentro de un determinado tiempo.  
 
“La misión es más que la función empresarial, además se deben considerar las fuerzas 
impulsoras y las ventajas competitivas de la organización, se debe considerar las siguientes 
cuatro preguntas básicas”3: 
 
1. ¿Qué hace su empresa que es único y no lo hace nadie más en su campo de acción?   
 
2. ¿Cómo trabaja su institución: hay algo diferente en su método, en el medio o la forma de 
llegar a sus objetivos?   
 
La misión debe contemplar las fortalezas de la empresa, debe apoyarse en sus ventajas 
competitivas, solo así será fuente de motivación. 
 
3. ¿Para quién trabaja su institución?   
 
Involucrando el enfoque hacia el cliente se crea el estímulo preciso para que todos los 
miembros de la organización se sientan comprometidos con él. 
 
4. ¿Por qué hace lo que hace, qué es eso que nunca podría dejar de hacer, cuál es la 
justificación social de su existencia?  
 
Si se entiende el sentido de existencia de la compañía hay mayores posibilidades de que la misión 
realmente funcione como instrumento de orientación estratégica en la toma de decisiones. 
 




La misión es más que la definición de lo que hace la empresa, es una herramienta de orientación 
estratégica que se utiliza cuando se quiere evaluar una decisión que afecte importantes recursos de 
la compañía. En la actualidad la Misión de RDC CONSTRUCTORES consiste en: 
 
“La prioridad número uno de RDC CONSTRUCTORES es la satisfacción de nuestros clientes. 
Todos nuestros proyectos cuentan con las 3 variables más importantes, ubicación, diseño y 
calidad que generan plusvalía a través del tiempo. Nuestra tarea también es el constante 
mejoramiento de procesos para llegar a niveles de excelencia en todo lo que hacemos”.  
Fuente: Empresa RDC Constructores 
 
 
Para plantear una nueva misión  RDC CONSTRUCTORES, deberá ser una empresa que satisfaga 
de mejor manera a los clientes. Deberá ser una empresa líder en el mercado de la construcción  con 
innovadores productos y servicios  que se adapten  de mejor manera a las necesidades cambiantes 
del mercado objetivo. 
 
Por lo que su nueva Misión será: 
 
“Somos una empresa comprometida a brindar unidades de vivienda construidas con materiales de 
la más alta calidad, sustentados por la honestidad, experiencia, trabajo en equipo y personal 
calificado, a través del mejoramiento e innovación de procesos, tecnología y productos, que 
garanticen la total satisfacción del cliente, empleados y accionistas.” 
Elaborado por: Los autores 
 
 
2.3.2.   Visión 
 
Es una idea o conjunto de ideas que se tiene de la organización a futuro. Es por ello, que es el 
sueño más preciado a largo plazo. La visión de la organización a futuro expone de manera evidente 
y ante todos los grupos de interés el gran reto empresarial que motiva e impulsa la capacidad 
creativa en todas las actividades que se desarrollan dentro y fuera de la empresa.  
 
Consolida el liderazgo de alta dirección, ya que al tener claridad conceptual acerca de lo que se 
requiere construir a futuro, le permite enfocar su capacidad de dirección, conducción y ejecución 
hacia su logro permanente. 
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Para poder definir la visión debemos establecer a futuro lo que se pretende alcanzar en el desarrollo 
de la organización, identificar los aspectos estratégicos en los cuales se debe de concentrar la 
atención para alcanzar el objetivo a futuro. 
 
La visión según Senge es "una imagen del futuro que deseamos", es decir, nos muestra dónde 




En la actualidad la Visión de RDC CONSTRUCTORES se define así: 
 
“Ser la compañía de construcción mas importante en el país, conocida por su amabilidad y buen 
desempeño. Queremos mediante un comportamiento ético y amable fortalecer las relaciones con 
nuestros clientes y guiarles en todo el proceso para la obtención de su vivienda. Siempre 
trabajaremos para entregarles su hogar con los más altos estándares de calidad” 
Fuente: Empresa RDC Constructores 
 
Para plantear una nueva Visión debemos saber que la importancia de la visión radica en que es una 
fuente de inspiración para el negocio, representa la esencia que guía la iniciativa, de él se extraen 
fuerzas en los momentos difíciles y ayuda a trabajar por un motivo y en la misma dirección a todos 
los que se comprometen en el negocio. 
 
Por lo que su nueva Visión será: 
 
“Ser una empresa de construcción reconocida por la población ecuatoriana, que otorgue viviendas 
de la más alta calidad mediante la innovación continua de tecnología, equipos y  talento humano, 
dentro de un ambiente ético y amable para satisfacer completamente las necesidades de nuestros 
clientes”. 










2.3.3.    Principios y valores institucionales 
 
La conducta del personal, se mantiene bajo el código de principios y valores Institucionales, 
fundamentos éticos que se observa en todas las actividades que desarrollan la empresa y cuyo 
cumplimiento serán evaluados permanentemente.  
 
Mantiene un ambiente laboral favorable en donde se puede rescatar valores como:  
 
Ser una empresa honesta, integra y ética en la que todos quienes la 
conformamos vivimos estos valores en el trabajo diario y en todas 
nuestras relaciones personales y comerciales. 
 
La preocupación constante es ir innovando y mejorando los procesos y 
servicios para garantizar la satisfacción de los clientes, accionistas, 




Promover el trabajo en equipo a todo nivel para alcanzar los objetivos a 




Existe la corresponsabilidad en los resultados y el sentido de familia en 




Se debe tomar en cuenta que al practicar estos valores se contribuye a una mejora institucional y 





2.4. Servicios que ofrece  
 
RDC Constructores Cía. Ltda. Construyó su último proyecto en la zona norte de Quito, 
específicamente en el sector de Pusuquí, el conjunto llamado Villa Nueva 3, cuenta con 20 casas de 
120 metros cuadrados de construcción, dividas en tres plantas, en la primera planta cuenta con sala, 
comedor, cocina, área de maquinas, patio posterior, baño social, bodega y un parqueadero; la 
segunda planta cuenta con dormitorio máster con baño y vestidor, dos dormitorios con un baño 
compartido y una sala de estar y la tercera planta cuenta con un estudio con baño y la terraza 
exclusiva.  
 
Los servicios de construcción y comercialización de vivienda que la constructora RDC realiza las 
siguientes características: 
 
- Venta en planos 
- Venta de unidades de vivienda en obra gris  
- Venta de unidades de vivienda bajo sistema de entrega “llave en mano” 
- Otras como reparaciones de viviendas, departamentos.  
 
El objetivo de la empresa es vender todas las casas antes de que se encuentren terminadas, sin 
embargo las personas reciben la casa bajo el sistema de entrega “llave en mano”, es decir pagan 
previamente para que se les entregue la casa terminada completamente. La construcción de una 
casa usualmente tiene un tiempo aproximado de entrega de 10 meses, aunque la empresa puede 
terminarla en 6 meses, pero debido al proceso de pagos y construcción conjunta del condominio, 
tiene este tiempo normal de entrega. Actualmente la empresa dedica la mayor parte de su tiempo a 
la construcción de proyectos de vivienda, donde un proyecto completo toma aproximadamente 2 
años su finalización. 
 
En el capítulo 5 se presenta una proyección del próximo proyecto que tiene previsto construir la 







2.5. Análisis F.O.D.A. 
 
El FODA es una herramienta de análisis estratégico, que permite analizar elementos internos o 
externos de programas y proyectos. 
 
El FODA se representa a través de una matriz de doble entrada, llamada MATRIZ FODA, en la 
que en el nivel horizontal se analizan los factores positivos y los negativos. 
 
En la lectura vertical se analizan los factores internos y por tanto controlables del programa o 
proyecto y los factores externos, considerados no controlables. 
 
Las Fortalezas son todos aquellos elementos internos y positivos que diferencian al programa o 
proyecto de otros de igual clase. 
 
Las Oportunidades son aquellas situaciones externas, positivas, que se generan en el entorno y que 
una vez identificadas pueden ser aprovechadas. 
 
Las Debilidades son problemas internos, que una vez identificados y desarrollando una adecuada 
estrategia, pueden y deben eliminarse. 
 
Las Amenazas son situaciones negativas, externas al programa o proyecto, que pueden atentar 





 Las fortalezas deben utilizarse  
 Las oportunidades deben aprovecharse  
 Las debilidades deben eliminarse y  
 Las amenazas deben sortearse. 
 









FORTALEZAS (+) OPORTUNIDADES (+) 
 La empresa cumple con los requerimientos 
para la construcción de viviendas. 
 La empresa utiliza materiales adecuados 
para cada etapa de construcción. 
 La empresa cumple con los tiempos de 
entrega de las viviendas terminadas. 
 Diseños y áreas distribuidas de mejor 
manera para el gusto del cliente. 
 Acabados de gama alta para una mejor 
aceptación del cliente. 
 Factor económico. 
 Factor tecnológico. 
 Los precios que oferta la empresa son 
aceptables. 
 Incentivos para las compras de 
viviendas. 
 Bono de la vivienda. 
 Gran oferta de créditos hipotecarios. 
 Mayor demanda de viviendas. 
 Inversión hacia el sector de la 
construcción. 
 Líneas de crédito para el constructor. 
DEBILIDADES (-) AMENAZAS (-) 
 El control del personal es ineficiente. 
 La situación financiera de la empresa es 
irregular. 
 Falta de control de la información 
 Actualizar sistemas contables con que 
cuenta la empresa. 
 Falta de un sistema contable financiero 
estructurado adecuadamente para la 
constructora. 
 Archivo manejado de forma irregular. 
 Administración desorganizada. 
 No hay seguimiento por parte de los 
vendedores ni se crea una base de datos 
para futuros proyectos. 
 No se asesora ni se da seguimientos para 
los créditos que tiene que hacer el 
comprador con instituciones financieras. 
 Probabilidad de cambios en las políticas 
gubernamentales. 
 La competencia es calificada como una 
amenaza alta. 
 Demora en los trámites para los créditos 
hipotecarios con instituciones financieras 
externas 










2.6. Análisis de los estados financieros 
 
Los Estados Financieros son la base para conocer la situación actual y la trayectoria histórica de la 
empresa, para de esta manera iniciar acciones y resolver los problemas que se presentan en la 
gestión administrativa y financiera de la empresa. 
 
2.6.1.   Análisis estructural del balance general  
 
Se emplea para analizar los estados financieros relacionando cada uno de sus ítems, con una cifra 
base. En el balance general esta cifra base puede ser el total de activo o un subtotal dependiendo 
del análisis que se quiere realizar. En el estado de resultados por lo general la cifra base es el total 





Tabla 3 Análisis estructural del balance general 
CUENTA 2,008 % 2,009 % 2,010 %
ACTIVOS
EFECTIVO 9,500 6.87% 6,437 2.40% 9,429 1.82%
DOCUMENTOS X COBRAR CLIENTES 0.00% 48,500 18.06% 109,600 21.18%
OTROS DOCUMENTOS X COBRAR 1,240 0.90% 0.00% 2,900 0.56%
CREDITO TRIBUTARIO IVA 3,680 2.66% 5,891 2.19% 7,018 1.36%
OTROS EXIGIBLES 8,000 5.78% 0.00% 3,500 0.68%
MATERIALES DE CONSTRUCCION 8,910 6.44% 3,634 1.35% 14,898 2.88%
CONSTRUCCIONES EN PROCESO 0.00% 27,800 10.35% 149,638 28.91%
VIVIENDAS TERMINADAS 0.00% 54,000 20.11% 84,200 16.27%
SUMINISTROS DE OFICINA 254 0.18% 640 0.24% 450 0.09%
TOTAL ACTIVOS CORRIENTES 31,584 22.83% 146,902 54.70% 381,633 73.74%
ACTIVOS FIJOS
TERRENOS 98,500 71.19% 98,500 36.68% 142,300 27.50%
MUEBLES Y ENSERES 2,500 1.81% 2,500 0.93% 4,964 0.96%
EQUIPO DIBUJO TECNICO 3,950 2.85% 5,000 1.86% 5,000 0.97%
EQUIPO COMPUTACION 2,860 2.07% 2,860 1.06% 2,860 0.55%
VEHICULOS 0.00% 17,900 6.67% 17,900 3.46%
DEPRECIACION ACUMULADA -1,825 -1.32% -3,398 -1.27% -9,046 -1.75%
TOTAL ACTIVO FIJO NETO 105,985 76.60% 123,362 45.94% 163,978 31.68%
ACTIVOS DIFERIDOS
GASTOS DE CONSTITUCION 798 0.58% 798 0.30% 798 0.15%
AMORTIZACIÓN -2,508 -0.93% -28,878 -5.58%
TOTAL ACTIVO DIFERIDO 798 0.58% -1,710 -0.64% -28,080 -5.43%
TOTAL DE ACTIVO 138,367 100.00% 268,554 100.00% 517,530 100.00%
PASIVOS
CUENTAS X PAGAR PROVEEDORES 4,775 3.45% 10,819 4.03% 63,108 12.19%
SUELDOS Y SALARIOS 1,800 1.30% 2,420 0.90% 4,320 0.83%
BENEFICIOS SOCIALES 1,200 0.87% 3,600 1.34% 1,800 0.35%
APORTES AL IESS 354 0.26% 496 0.18% 886 0.17%
IMPUESTOS Y PARTICIPACIONES 1298 0.94% 6351 2.36% 13356 2.58%
TOTAL PASIVO CORRIENTE 9,427 6.81% 23,686 8.82% 83,470 16.13%
HIPOTECAS 60,000 43.36% 100,000 37.24% 250,000 48.31%
PRESTAMO DE SOCIOS 25,036 18.09% 129,054 48.06% 60,000 11.59%
TOTAL PASIVO LARGO PLAZO 85,036 61.46% 229,054 85.29% 310,000 59.90%
TOTAL PASIVO 94,463 67.49% 252,740 91.82% 393,470 73.49%
PATRIMONIO
CAPITAL SUSCRITO Y PAGADO 2,000 1.45% 2,000 0.74% 2,000 0.39%
RESERVAS LEGALES 0.00% 149 0.06% 1,962 0.38%
APORTES CAPITALIZACION 40,000 28.91% 0.00% 80,000 15.46%
UTILIDADES EJERCICIOS ANTERIORES 0.00% 2,836 1.06% 16,987 3.28%
UTILIDAD DEL EJERCICIO 1,903 1.38% 10,829 4.03% 23,112 4.47%
TOTAL PATRIMONIO NETO 43,903 31.73% 15,814 5.89% 124,061 23.97%
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 138,366 100.00% 268,554 100.00% 517,531 100.00%
Fuente: Empresa RDC Constructores 





En el análisis del Balance General al 31 de Diciembre de 2010, el activo está compuesto por más 
del 73,74% por el activo corriente, donde las cuentas más representativas son las construcciones en 
proceso y los documentos por cobrar a clientes y la viviendas terminadas, las cuales al 2010 son un 
total de 3, mientras que en el 2009 fueron 2. Como se observa, el porcentaje de estas cuentas con 
respecto al activo se incrementan como un movimiento usual en el tipo de operación que realiza la 
empresa, pues al construir vivienda, estas se han incrementado y de igual manera las cuentas por 
cobrar a los clientes, mismas que representan los pagos que realizan los clientes en cuotas y va 
existiendo una variación en la cantidad de viviendas en proceso y las terminadas por su proceso de 
venta. 
 
Los activos fijos que posee la constructora no han variado significativamente, en valor, pero si es 
posible observar que la participación con respecto al total del activo ha variado especialmente en 
relación a los terrenos, donde estos a pesar de haberse incrementado en valor por la compra de un 
nuevo terreno, han disminuido la participación en relación a los activos de un 71,92% al 2008, 
hasta un 27,5% al 2010, esto debido justamente al hecho que los activos de la empresa se han 
incrementado y han sido remplazados por activos corrientes debido a la construcción de las 
viviendas. Los demás rubros no tienen una participación relevante, pero han incrementado 
aceptablemente con el proceso de crecimiento de la empresa.  
 
El pasivo y el patrimonio ha tenido un incremento considerable en los últimos años, en el 2010 el 
porcentaje del pasivo fue del 73,49% del cual el 48% representa los créditos hipotecarios, con un 
incremento visible de un año a otro. Este incremento se debe al proceso de crecimiento de la 
empresa y el requerimiento de capital para el levantamiento de las viviendas, es por ello que 
también se incrementan la participación de cuentas por pagar a proveedores, sin embargo se 
observa resultados favorables en el incremento de utilidades y finalmente el patrimonio que 
muestra un incremento importante tanto en valor como en participación dentro del pasivo y 
patrimonio, es por ello que se puede concluir dentro de este análisis que la empresa ha tendido un 
crecimiento importante y aunque sin mucha estabilidad en el incremento y disminución de la 
participación de las cuentas, esto puede justificarse por el tipo de producción que la empresa realiza 







Debemos indicar que en la cuenta de aportes de capital en el año 2009 nos dice que es de valor cero 
0, esto da a entender que se retiro de esta cuenta y se la incluyo en la cuenta de préstamos por 
socios ya que ésta, en el mismo año se incrementa. Esta información que nos entrega la empresa 
analizada nos indica una serie de comportamientos que nos hacen deducir que hay un mal manejo 




Tabla 4 Análisis vertical del estado de resultados 
CUENTA 2,008 % 2,009 % 2,010 %
INGRESOS
VENTA DE CASAS 24,939 39.04% 270,000 79.78% 432,000 83.71%
VENTA DE DEPARTAMENTOS 18,900 29.58% 38,900 11.49% 77,800 15.07%
OTROS INGRESOS 20,047 31.38% 29,510 8.72% 6,289 1.22%
TOTAL DE INGRESOS 63,886 100.00% 338,410 100.00% 516,089 100.00%
COSTO TERRENO CONSTRUIDO 12,000 18.78% 24,000 7.09% 42,000 8.14%
COSTO MATERIALES Y ACCESORIOS - 200,464 59.24% 328,331 63.62%
COSTO MANO DE OBRA DIRECTA 18,600 29.11% 53,100 15.69% 64,864 12.57%
COSTOS INDIRECTOS PRODUCCIÓN 3,950 6.18% 6,426 1.90% 8,300 1.61%
TOTAL COSTOS 34,550 54.08% 283,990 83.92% 443,495 85.93%
UTILIDAD BRUTA EN VENTAS 29,336 45.92% 54,420 16.08% 72,594 14.07%
GASTOS ADMINISTRATIVOS
SUELDOS Y BENEFICIOS SOCIALES 9,420 14.75% 13,834 4.09% 12,240 2.37%
LUZ, AGUA, TELEFONO E INTERNET 2,610 4.09% 4,218 1.25% 3,678 0.71%
SUMINISTROS OFICINA 464 0.73% 828 0.24% 463 0.09%
COMBUSTIBLES Y LUBRICANTES 1,190 1.86% 2,350 0.69% 2,540 0.49%
REPUESTOS Y ACCESORIOS ACT. FIJ 270 0.42% 794 0.23% 656 0.13%
IMPUESTOS Y CONTRIBUCIONES 2,628 4.11% 1,888 0.56% 2,346 0.45%
DEPRECIACION ACTIVOS FIJOS 1,826 2.86% 3,398 1.00% 5,648 1.09%
AMORTIZACIONES 8 0.01% 16 0.00% 8 0.00%
GASTOS POR IMPREVISTOS 1,495 2.34% 3,600 1.06% 8,109 1.57%
TOTAL GASTOS ADMINISTRATIVOS 19,911 31.17% 30,926 9.14% 35,688 6.92%
GASTOS DE VENTAS
COMISIONES EN VENTAS 2,860 4.48% 5,600 1.65% 4,200 0.81%
PROMOCION Y PUBLICIDAD 1,800 2.82% 3,600 1.06% 2,000 0.39%
OTROS GASTOS VENTA 250 0.07% 260 0.05%
TOTAL GASTOS VENTA 4,660 7.29% 9,450 2.79% 6,460 1.25%
GASTOS FINANCIEROS
INTERESES PRESTAMOS 1,125 1.76% 2,250 0.66% 5,462 1.06%
GESTIONES FINANCIERAS 656 1.03% 965 0.29% 1,574 0.30%
OTROS GASTOS FINANCIEROS 298 0.06%
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 1,781 2.79% 3,215 0.95% 7,334 1.42%
TOTAL GASTOS GENERALES 26,352 41.25% 43,591 12.88% 49,482 9.59%
RESULTADO DEL EJERCICIO 2,984 4.67% 10,829 3.20% 23,112 4.48%
15 % TRABAJADORES E IMP RENTA 1,081 1.69% 3,926.0 1.16% 8,378 1.62%
UTILIDAD NETA 1,903 2.98% 6,903 2.03% 14,734 2.80%
Fuente: Empresa RDC Constructores 




Los ingresos generados por la venta de casas y departamentos representaron el 98.78% del total de 
ingresos, siendo la venta de las casas el rubro más importante, su participación en los ingresos es 
del 83,71% 
 
Se puede observar en el análisis vertical los otros ingresos que provienen de reparaciones varias 
realizadas por la compañía y servicios inmobiliarios, que si bien no representan los servicios o 
productos más fuertes, son parte de los ingresos de la empresa. 
 
Los costos originados durante el año por la construcción de las viviendas representan el 85.93% del 
total de ingresos, es un porcentaje algo alto que debe ser revisado, pues de ello solamente existe un 
14.07% que se dividirá entre gastos administrativos, de ventas y financieros, que solamente dejan 
un margen de ganancia del 4.48%.  
 
Dentro de los costos el más importante es el de materiales y accesorios cuya participación es del 
63,62% seguido de la mano de obra cuya participación es del 12,57% al relacionarlos con los 
ingresos, de los cuales la variación que reflejan depende de la dinámica de la construcción que 
presenta la empresa y el tipo de proyectos, los cuales se desarrollan normalmente por proyectos y 
es por ello que se puede observar que los costos de materiales y accesorios tuvieron un valor de 
cero para el año 2008 debido a que en ese momento se estaba iniciando el nuevo proyecto, sin 
costos directos de material y accesorios. 
 
Por otro lado la constructora cuenta con gastos operativos que son los de administración y ventas 
cuya participación es del 6,92% y del 1,25% respectivamente, al analizar los gastos de 
administración el rubro más relevante lo constituyen los sueldos y beneficios sociales.  
 
La empresa también cuenta con gastos financieros cuya representatividad es del 1,42% del total de 
ingresos, en esta cuenta se consideran los intereses que se cancelaron por los préstamos solicitados. 
 
Los ingresos de la empresa se han incrementado muy aceleradamente del año 2008 al 2010 
pasando de $63.886 a $516.089, esto debido al proceso de construcción que se inició con el nuevo 
proyecto de construcción de vivienda, mismo que pudo observar ventas aceptables al 2009, pero se 
incrementó las ventas y culminó para el 2010, de esta manera la utilidad bruta en ventas de igual 
forma incrementa, pero a su vez tiene menor participación en relación a las ventas para el año 2010 
(14.07%) debido a los costos directos principalmente. 
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Los gastos administrativos, de ventas e intereses tienen una participación del 6,92%; 1,25% y 
1,42% respectivamente siendo parte de la estructura normal de gastos para este tipo de empresa, sin 
embargo como se mencionó, la utilidad final es baja y tiene una representación de 4.48% en 
relación a las ventas valor bajo, aunque el mismo se incrementó en valor a casi el doble que en el 
año 2009 y su participación de 3,20%. Sin embargo debe ser estudiada la situación para determinar 
si los principales motivos corresponden a los costos o a los precios de las unidades de vivienda y el 
servicio que presta la empresa. 
 
Este análisis inicial de los resultados de la empresa muestra que en la estructura de costos es 
demasiado alto los costos directos en relación a los ingresos y por tanto se observa una utilidad 
algo baja para servicios de construcción, sobre lo cual es necesario profundizar a través de los 
siguientes análisis y posteriormente la propuesta. 
 
2.6.2.   Análisis de tendencia 
 
Es un procedimiento que consiste en comparar estados financieros homogéneos en dos o más 
periodos consecutivos, para determinar los aumentos y disminuciones o variaciones de las cuentas, 
de un periodo a otro. Este análisis es de gran importancia para la empresa, porque mediante él se 
informa si los cambios en las actividades y si los resultados han sido positivos o negativos; también 
permite definir cuáles merecen mayor atención por ser cambios significativos en la marcha. 
 
A diferencia del análisis vertical que es estático porque analiza y compara datos de un solo periodo, 
este procedimiento es dinámico porque relaciona los cambios financieros presentados en aumentos 
o disminuciones de un periodo a otro. Muestra también las variaciones en cifras absolutas, en 
porcentajes o en razones, lo cual permite observar ampliamente los cambios presentados para su 




















EFECTIVO 6,437 9,429 2,992 46.48%
DOCUMENTOS X COBRAR CLIENTES 48,500 109,600 61,100 125.98%
OTROS DOCUMENTOS X COBRAR 2,900 2,900
CREDITO TRIBUTARIO IVA 5,891 7,018 1,127 19.13%
OTROS EXIGIBLES 3,500 3,500
MATERIALES DE CONSTRUCCION 3,634 14,898 11,264 309.96%
CONSTRUCCIONES EN PROCESO 27,800 149,638 121,838 438.27%
VIVIENDAS TERMINADAS 54,000 84,200 30,200 55.93%
SUMINISTROS DE OFICINA 640 450 -190 -29.69%
TOTAL ACTIVOS CORRIENTES 146,902 381,633 234,731 159.79%
ACTIVOS FIJOS
TERRENOS 98,500 142,300 43,800 44.47%
MUEBLES Y ENSERES 2,500 4,964 2,464 98.56%
EQUIPO DIBUJO TECNICO 5,000 5,000 0 0.00%
EQUIPO COMPUTACION 2,860 2,860 0 0.00%
VEHICULOS 17,900 17,900 0 0.00%
DEPRECIACION ACUMULADA -3,398 -9,046 -5,648 166.22%
TOTAL ACTIVO FIJO NETO 123,362 163,978 40,616 32.92%
ACTIVOS DIFERIDOS
GASTOS DE CONSTITUCION 798 798 0 0.00%
AMORTIZACIÓN -2,508 -28,878 -26,370 1051.44%
TOTAL ACTIVO DIFERIDO -1,710 -28,080 -26,370 1542.11%
TOTAL DE ACTIVO 268,554 517,530 248,976 93%
PASIVOS
CUENTAS X PAGAR PROVEEDORES 10,819 63,108 52,289 483.31%
SUELDOS Y SALARIOS 2,420 4,320 1,900 78.51%
BENEFICIOS SOCIALES 3,600 1,800 -1,800 -50.00%
APORTES AL IESS 496 886 390 78.63%
IMPUESTOS 6,351 13,356 7,005 110.30%
TOTAL PASIVO CORRIENTE 23,686 83,470 59,784 252.40%
HIPOTECAS 100,000 250,000 150,000 150.00%
PRESTAMO DE SOCIOS 129,054 60,000 -69,054 -53.51%
TOTAL PASIVO LARGO PLAZO 229,054 310,000 80,946 35.34%
TOTAL PASIVO 252,740 393,470 140,730 55.7%
PATRIMONIO
CAPITAL SUSCRITO Y PAGADO 2,000 2,000 0 0.00%
RESERVAS LEGALES 149 1,962 1,813 1216.78%
APORTES CAPITALIZACION 0 80,000 80,000
UTILIDADES EJERCICIOS ANTERIORES 2,836 16,987 14,151 498.98%
UTILIDAD DEL EJERCICIO 10,829 23,112 12,283 113.43%
TOTAL PATRIMONIO NETO 15,814 124,061 108,247 684.50%
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 268,554 517,531 248,977 92.7%
Fuente: Empresa RDC Constructores 





Del año 2009 al año 2010 los activos presentan un incremento muy importante (93%) que 
principalmente dependen de los activos corrientes, mismos que se incrementaron en un 159,8% 
debido a las construcciones realizadas y las cuentas por cobrar a clientes. 
 
Por su parte los activos fijos también han tenido un incremento, pero menor al de los activos 
corrientes  (33%), siendo estos los valores más representativos de los activos.  
 
Al analizar los pasivos es posible encontrar que los mismos se incrementan en gran cantidad 
(54%), esto es debido principalmente al financiamiento que ha requerido la empresa para poder 
continuar con la construcción y culminar las obras, donde los pasivos corrientes representan el 
mayor incremento especialmente en cuentas por pagar a proveedores y las hipotecas, sin embargo 
estas deudas no se convierten en costos demasiado elevados relativos, pero sí ayudan al 
crecimiento empresarial y los beneficios de la empresa.  
 
Finalmente se observa como las utilidades se han incrementado en una proporción importante 
(113,42%) debido al avance del proyecto y sus ventas, pero como se mencionó aún los porcentajes 
de utilidad son bajos.  
 
Este análisis refleja un incremento en los resultados de la empresa y una dinámica creciente de los 
ingresos y costos, sustentado con un aumento importante en los pasivos, que ha generado un 















VENTA DE CASAS 270,000 432,000 162,000 60.0%
VENTA DE DEPARTAMENTOS 38,900 77,800 38,900 100.0%
OTROS INGRESOS 29,510 6,289 -23,221 -78.7%
TOTAL DE INGRESOS 338,410 516,089 177,679 52.50%
COSTO TERRENO CONSTRUIDO 24,000 42,000 18,000 75.0%
COSTO MATERIALES Y ACCESORIOS 200,464 328,331 127,867 63.8%
COSTO MANO DE OBRA DIRECTA 53,100 64,864 11,764 22.2%
COSTOS INDIRECTOS PRODUCCIÓN 6,426 8,300 1,874 29.2%
TOTAL COSTOS 283,990 443,495 159,505 56.17%
UTILIDAD BRUTA EN VENTAS 60,578 85,736 25,158 41.53%
GASTOS ADMINISTRATIVOS
SUELDOS Y BENEFICIOS SOCIALES 13,834 12,240 -1,594 -11.5%
LUZ, AGUA, TELEFONO E INTERNET 4,218 3,678 -540 -12.8%
SUMINISTROS OFICINA 828 463 -365 -44.1%
COMBUSTIBLES Y LUBRICANTES 2,350 2,540 190 8.1%
REPUESTOS Y ACCESORIOS ACT. FIJ 794 656 -138 -17.4%
IMPUESTOS Y CONTRIBUCIONES 1,888 2,346 458 24.3%
DEPRECIACION ACTIVOS FIJOS 3,398 5,648 2,250 66.2%
AMORTIZACIONES 16 8 -8 -50.0%
GASTOS POR IMPREVISTOS 3,600 8,109 4,509 125.3%
TOTAL GASTOS ADMINISTRATIVOS 30,926 35,688 4,762 15.4%
GASTOS DE VENTAS
COMISIONES EN VENTAS 5,600.0 4,200.0 -1,400.0 -25.0%
PROMOCION Y PUBLICIDAD 3,600.0 2,000.0 -1,600.0 -44.4%
OTROS GASTOS VENTA 250.0 260.0 10.0 4.0%
TOTAL GASTOS VENTA 9,450.0 6,460.0 -2,990.0 -31.6%
GASTOS FINANCIEROS
INTERESES PRESTAMOS 2,250.0 5,462.0 3,212.0 142.8%
GESTIONES FINANCIERAS 965.0 1,574.0 609.0 63.1%
OTROS GASTOS FINANCIEROS 0.0 298.0 298.0
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 3,215.0 7,334.0 4,119.0 128.1%
TOTAL GASTOS GENERALES 43,591.0 49,482.0 5,891.0 13.5%
RESULTADO DEL EJERCICIO 10,829.0 23,112.0 12,283.0 113.43%
15 % TRABAJADORES E IMP RENTA 3,926 8,378 4,452 113.40%
UTILIDAD NETA 6,903 14,734 7,831 113.44%
 Fuente: Empresa RDC Constructores 




Cómo fue posible analizar previamente, los ingresos es un rubro que se incrementa de manera 
favorable hasta un 52,5% para el año 2010, principalmente debido a las ventas de las casas y 
departamentos.  
 
En relación a los costos, los mismos se han incrementado en un porcentaje similar a los ingresos, 
pero inclusive en mayor valor, lo cual confirma nuevamente que es un rubro que debe revisarse, 
donde principalmente los materiales afectan a este incremento.  
 
Por otra parte la utilidad bruta en ventas se incrementó en un 41,53%, un valor favorable de 
crecimiento. 
 
Los gastos administrativos se incrementaron en un 15,4% valor aceptable dentro de un incremento 
importante de las ventas. Por otra parte la disminución de gastos de ventas (31,6%) han dependido 
de una disminución en la cantidad de viviendas necesarias para vender para este último año y por 
ello su disminución en los gastos en comisiones y la promoción y publicidad. 
 
Los gastos financieros resultado del incremento en las deudas de la empresa se han incrementado 
de manera importante. 
 
Por tanto el resultado del ejercicio mostró un incremento del 113% lo cual se muestra bastante 
interesante como crecimiento, pero como se mencionó con un valor aún bajo en monto.  
 
De esta manera el análisis muestra una empresa con un importante crecimiento, pero es claro aún 
que debido a tener recientemente proyectos en construcción tiene una variabilidad importante en 
sus cuentas y se observa claramente que no se optimizan aún ciertos costos por la falta de un 
análisis como el presente, de modo que no se costea adecuadamente y por ello los precios no son 
acorde a la realidad para lograr los beneficios que son posibles obtener con este tipo de servicio y 
tampoco se ha obtenido una disminución en costos que están representando un porcentaje 
demasiado alto en la empresa, por tanto se puede concluir aun parcialmente que aunque la empresa 
tiene un crecimiento interesante, aún existen varias falencias en la administración financiera que 





2.7. Razones financieras 
 
Para evaluar la situación y desempeño financiero de una empresa, se requiere de algunos criterios. 
Estos se utilizan frecuentemente como razones o índices, que relacionan datos financieros entre sí. 
El análisis e interpretación de las principales razones permitirá conocer la situación y desempeño 
financiero de la empresa y tomar decisiones para su mejoramiento. 
 




Se podría entender que mientras mayor sea esta razón, mayor será la capacidad de la empresa para 
pagar sus deudas. Sin embargo, esta razón debe ser considerada como una medida cruda de 
liquidez porque no considera la liquidez de los componentes individuales de los activos circulantes. 
Se considera, en general, que una empresa que tenga activos circulantes integrados principalmente 
por efectivo y cuentas por cobrar circulantes tiene más liquidez que una empresa cuyos activos 







2008 2009 2010 
Liquidez circulante =  31.584 = 3,35 146.902 =6,20 381.633 = 4,57 
 
9427   23.686   83.470   
 
Al analizar los resultados se puede observar que la liquidez circulante es bastante alta para el 2010 
principalmente, sin embargo hay que tomar en cuenta que mucha de esta liquidez toma un tiempo 
para convertirse realmente en dinero líquido. Al hablar de los pagos de las casas el tiempo 
promedio varía de 2 a tres meses, por lo cual hay que considerar esta variable y continuar el 
análisis más a profundidad. 
46 
 
Razón de la prueba ácida 
 
Justamente este indicador permite tener una guía algo más precisa para la liquidez inmediata y por 
ello se la denomina razón rápida o de la prueba ácida: Esta razón es la misma que la razón 
circulante, excepto que excluye los inventarios tal vez la parte menos liquida de los activos 
circulantes del numerador. Esta razón se concentra en el efectivo, los valores negociables y las 
cuentas por cobrar en relación con las obligaciones circulantes, por lo que proporciona una medida 







2008 2009 2010 
Prueba ácida =  22.674 = 2,40 61.468 = 2.59 132.897 = 1,59 
 
9.427   23.686   83.470   
 
 
Como se observa, en este caso la liquidez envés de incrementarse como se observó en la prueba 
anterior, disminuye, esto se da debido a que los pasivos se han incrementado, sin embargo la 
liquidez es bastante aceptable al 2010 inclusive y por tanto se puede indicar que esto refleja que la 
empresa cuenta con la capacidad financiera (dinero suficiente) sin considerar los inventarios para 
cumplir con sus obligaciones de manera oportuna. 
 
Capital de trabajo neto 
 
El capital de trabajo es el exceso de activos corrientes sobre las cuentas de pasivo corriente, que 
constituyen el capital de trabajo neto de disposición inmediata necesario para continuar las 




De hecho, el Capital de Trabajo no es más que la inversión de una empresa en activos a corto plazo 
(efectivo, valores negociables, cuentas por cobrar e inventarios). Siempre que los activos corrientes 











CAPITAL DE TRABAJO (2009) =     146.902           -  23.686     = 123.216 
 
CAPITAL DE TRABAJO (2010) =      381.633          -  83.470      = 298.163 
 
 
De igual manera que en el análisis de la liquidez, se observa que la empresa posee $ 298.163 
dólares entre liquidez poco inmediata, pero que en no más de 3 meses podrá ser líquida, valor que 
refleja nuevamente un buen desempeño en la liquidez de la empresa. 
 
Indicadores de solvencia  
 
Endeudamiento del activo  
 
Este índice permite determinar el nivel de autonomía financiera. Cuando el índice es elevado indica 
que la empresa depende mucho de sus acreedores y que dispone de una limitada capacidad de 
endeudamiento, o lo que es lo mismo, se está descapitalizando y funciona con una estructura 
financiera más arriesgada. Por el contrario, un índice bajo representa un elevado grado de 










2008 2009 2010 
Endeudamiento  =  94.463 = 0,68 252.740 =  0,94 393.470 =  0,76 
 
138.367   268.554   517.530   
 
 
El 76% de los activos de la empresa son financiados con deuda, mientras que el 24% restante del 
financiamiento corresponde al capital de los accionistas, por tanto existe en la actualidad un 
endeudamiento importante de la empresa, mismo que está dado por la dinámica del trabajo de la 
construcción, donde para el crecimiento es necesario este endeudamiento y para lo cual se han 
hipotecado los terrenos de la empresa y bienes personales de los accionistas, sin embargo también 
se puede observar que este endeudamiento ha decrecido en el último año, pero es necesario buscar 
que estos valores de endeudamiento puedan disminuir en los próximos años y que se mantengan o 







2008 2009 2010 
Endeudamiento 
corriente =  9.427 = 0,06 23.686 = 0,08 83.470 = 0,16 
 
138.367   268.554   517.530   
 
 
El 16% de los activos de la empresa son financiados con deuda corriente o deuda a corto plazo, lo 
que indica que un porcentaje no demasiado elevado debe ser cubierto a corto plazo, mientras que el 
84% es deuda a largo plazo, lo cual resulta favorable para este tipo de empresa, pues la empresa 






Este indicador mide el grado de compromiso del patrimonio para con los acreedores de la empresa. 
No debe entenderse como que los pasivos se puedan pagar con patrimonio, puesto que, en el fondo, 
ambos constituyen un compromiso para la empresa.  
 
Esta razón de dependencia entre propietarios y acreedores, sirve también para indicar la capacidad 
de créditos y saber si los propietarios o los acreedores son los que financian mayormente a la 
empresa, mostrando el origen de los fondos que ésta utiliza, ya sean propios o ajenos e indicando si 






2008 2009 2010 
Apalancamiento 
externo =  94.463 =  2,15 252.740 =  15.98 380.328 =  3.06 
 
43.903   15.814   124.061   
 
 
En el apalancamiento se puede observar que el pasivo total en el último año es 3.06 veces el 
patrimonio de la empresa, lo cual aunque es un apalancamiento algo alto se puede comparar con el 
año anterior, donde subió a 15.98  un valor muy alto, pero que pudo ser sustentado en el siguiente 
período a través de un mayor incremento en el patrimonio que permitió equilibrar de mejor manera 
este indicador, pero sin ser excesivo, de acuerdo al tamaño de la empresa debe buscar disminuirse a 
través de la venta de las casas del proyecto y con ello la capitalización de la empresa y sin 


















2008 2009 2010 
Propiedad =  43.903 = 31,72% 15.814 = 5,88% 124.061 = 23.97% 
 
138.367   268.554   517.530   
 
 
El 26,5% pertenece a los dueños de la empresa y el 73,5% a terceras personas como; bancos, 
proveedores, esto es debido a que la inversión para los conjuntos habitacionales es muy elevada y 
no puede ser cubierta con capital de la empresa y sus accionistas, es por ello que para completar los 
proyectos necesita un nivel elevado de apalancamiento, pero que una vez que se finalice los 
proyectos se va recuperando el capital y estabilizando la situación de la empresa. 
 
Indicadores de gestión  
 
Estos indicadores tienen por objetivo medir la eficiencia con la cual las empresas utilizan sus 
recursos. De esta forma, miden el nivel de rotación de los componentes del activo; el grado de 
recuperación de los créditos y del pago de las obligaciones; la eficiencia con la cual una empresa 
utiliza sus activos según la velocidad de recuperación de los valores aplicados en ellos y el peso de 
diversos gastos de la firma en relación con los ingresos generados por ventas.  
 
En la empresa constructora este análisis permitirá determinar la eficiencia con la que se manejan 
los activos para convertirlos en producción o en este caso en construcciones. 
 
Rotación de activos fijos 
 
Con frecuencia el analista financiero relaciona los activos totales con las ventas para obtener la 




Esta razón nos indica la eficiencia relativa con la cual la compañía utiliza sus recursos a fin de 
generar la producción. La razón de rotación es una función de la eficiencia con que se manejan los 
diversos componentes de los activos: las cuentas por cobrar según lo muestra el periodo promedio 
de cobranzas, inventarios como los señalan la razón de rotación de inventarios y los activos fijos 







2008 2009 2010 
Rotación de activo 
fijo = 63.886 =  0,60 338.410 =  2,74 516.089 =  3,15 
 
105.985   123.362   163.978   
 
 
Al analizar, se observa que de una rotación de 0,60 al 2008, se logra al 2010 una rotación de los 
activos fijos de 3,15, lo cual indica que la eficiencia con la cual la empresa utiliza los recursos para 
producir es de 3 veces los activos fijos, lo cual es un valor bastante favorable para el último año y 
se ha observado una tendencia creciente en estos tres años analizados, lo cual confirma el 
crecimiento debido a las construcciones realizadas. 
  
Rotación de ventas  
 
Este indicador se lo conoce como "coeficiente de eficiencia directiva", puesto que mide la 
efectividad de la administración. Mientras mayor sea el volumen de ventas que se pueda realizar 
con determinada inversión, más eficiente será la dirección del negocio. Para un análisis más 
completo se lo asocia con los índices de utilidades de operación a ventas, utilidades a activo y el 












2008 2009 2010 
Rotación de ventas =  63.886 = 0,46 338.410 = 1,26 516.089 = 1,00 
 
138.367   268.554   517.530   
 
 
Al igual que en el caso de la rotación del activo fijo, se observa un valor con tendencia creciente, 
aunque en el 2010 tiene una ligera disminución, esto como se observa es debido a que los activos 
se incrementaron en gran magnitud en el 2010, por ello las ventas tienen menor relevancia, sin 
embargo observando los datos y el crecimiento de las ventas y relacionándolo con el indicador 
anterior se puede indicar que el indicador es bastante aceptable y muestra un favorable crecimiento 
y gestión en ventas. 
 
Período medio de cobranza  
 
Permite apreciar el grado de liquidez (en días) de las cuentas y documentos por cobrar, lo cual se 







2008 2009 2010 
Período promedio de 
cobranza =  452.600 = 7,08 17.702.500 
   
=52,31 41.062.500 =79,56 
 






Las cuentas y documentos por cobrar se realizan en promedio en 79 días para el 2010, es decir 
aprox. 2 meses y medio, este valor aunque se observa algo alto, es debido al tipo de operación que 
corresponde a la construcción, donde los clientes tienen pagos mensuales o trimestrales, por lo cual 
es un tipo de operación usual en la construcción, por otra parte al analizar con los índices de 
liquidez se observa que no existe dificultades en la misma y por tanto no es un indicador malo, 
pero si es necesario que trate de mantenerse para justamente no perder liquidez. 
 
Periodo medio de pago 
 
Desde el punto de vista de la empresa, es deseable obtener una demora de las cuentas por pagar. 
Estas medidas, combinadas con la rotación menos exacta de las cuentas por pagar (compras anuales 
divididas entre las cuentas por pagar) permiten analizar estas cuentas en forma muy parecida a la 
que utilizamos cuando analizamos las cuentas por cobrar. Asimismo, es posible calcular la edad 
promedio de las cuentas por pagar de una compañía. El periodo promedio de pago es donde las 
cuentas por pagar son el saldo promedio pendiente para el año y el denominador son las compras 








2008 2009 2010 
Período medio de 
pago =  1.742.875 = 195,61 3.948.935 = 46,22 23.034.420 = 51,93 
 
34.550   283.990   443.495   
 
 
Se pagan las deudas a los proveedores en promedio cada 51 días lo cual indica un tiempo algo 
menor que los cobros promedio a los clientes, esto no favorece a la liquidez de la empresa, y se 
observa que se ha mantenido en el último años, por lo cual se considera un tiempo prudente para el 




Impacto de los gastos de administración y ventas  
 
Si bien una empresa puede presentar un margen bruto relativamente aceptable, este puede verse 
disminuido por la presencia de fuertes gastos operacionales (administrativos y de ventas) que 






  2008 2009 2010 
Impacto de gastos 
admin y ventas = 24.571 = 0,38 40.376 = 0,12 42.148 = 0,08 
 
63.886   338.410   516.089   
 
Como se observa, los gastos e administración y ventas representan en el 2010 un 8% de las ventas, 
un porcentaje pequeño, pero que a su vez debe manejarse en estos valores, pues de manera 
contraria no se podría generar beneficios por los altos porcentajes correspondientes a los costos 
directos. Como se observa este porcentaje ha venido disminuyendo debido al incremento de las 
ventas y un manejo prudente administrativo para no incrementar significativamente los gastos.  
 
Impacto de la carga financiera  
 
Su resultado indica el porcentaje que representan los gastos financieros con respecto a las ventas o 
ingresos de operación del mismo período, es decir, permite establecer la incidencia que tienen los 









Impacto de la 2008 2009 2010 
Carga Finan.  =  1.781 = 0,03 3.215 = 0,01 7.334 = 0,01 
 
63.886   338.410   516.089   
 
El gasto financiero representa un 1% en relación a las ventas, lo cual es también bajo y que implica 
que no existe un importante impacto de este tipo de gastos, sin embargo es necesario relacionar 
esto con el endeudamiento que es alto por lo que la mayor parte de deuda es a largo plazo, lo cual 
obliga a la empresa a mantener por períodos largos esta deuda o realizar pagos principalmente de 
capital anticipadamente una vez que se logre las ventas completas de los proyectos, sin embargo 
como se mencionó, debido a la dinámica de la construcción la empresa podrá mantener estas 
deudas a largo plazo y seguir con nuevos proyectos incrementando su patrimonio aprovechando los 
bajos costos financieros y con ello disminuir el endeudamiento con el tiempo y a su vez hacer buen 
uso del apalancamiento.  
 
Índices de rentabilidad 
 
Hay dos tipos de razones de rentabilidad; las que muestran la rentabilidad en relación con las 
ventas y las que muestran la rentabilidad en relación con la inversión. Juntas, estas razones indican 
la eficiencia de operación de la compañía. 
La rentabilidad en relación con las ventas La primera razón que consideramos es el margen de 
utilidad bruta. 
 
El margen de utilidades netas muestra la eficiencia relativa de la empresa después de tomar en 




Margen Neto: Utilidad Neta / ventas 
 
 
2008 2009 2010 
Margen neto =  2.984 = 0,05 10.829 = 0,03 23.112 = 0,05 
 




El resultado expresa que existe un 5 % de utilidad sobre las ventas, valor que se ha incrementado 
en el 2010, pero que se puede considerar algo bajo para este tipo de empresa. Lo cual indica que 









2008 2009 2010 
Margen bruto =  29.336 = 0,46 54.420 = 0,16 72.594 = 0,14 
 
63.886   338.410   516.089   
 
Al analizar el margen bruto se observa que este tiene un 14% sobre las ventas, lo cual indica que 
los costos directos son de alrededor de un 86%, porcentaje bastante alto.  
 
Índice - Modelo Dupont 
 
Hace parte de los índices de rentabilidad o rendimiento y en él se conjugan tres de los índices 
usados con más frecuencia. 
 
El sistema de análisis DuPont actúa como una técnica de investigación dirigida a localizar las áreas 
responsables del desempeño financiero de la empresa; el sistema de análisis DuPont es el sistema 
empleado por la administración como un marco de referencia para el análisis de los estados 
financieros y para determinar la condición financiera de la compañía. 
 
El sistema DuPont reúne, en principio, el margen neto de utilidades, que mide la rentabilidad de la 
empresa en relación con las ventas, la rotación de activos totales, que indica cuán eficientemente se 
ha dispuesto de los activos para la generación de ventas y el apalancamiento, determinado por los 







DUPONT: (utilidad neta/Ventas) x (Ventas/Activos totales) x (Activos / Patrimonio) 
  ROE= (utilidad neta/patrimonio total) 
FECHA 2008 2009 2010 
Margen de utilidad 2.98% 2.03% 2.85% 
 X       
Rotación de activos 46.17% 126.01% 99.72% 
X       
Apalancamiento 3,15 16.98 4.17 
 =       
Rentabilidad del patrimonio 4.33% 43.65% 11.87% 
        
Comprobación (ROE) 4.33% 43.65% 11.87% 
 
Al analizar el índice de Dupont es posible observar primeramente el resultado de crecimiento de la 
empresa, mismo que es de18.62% para el año 2010, mientras que para el 2009 alcanzó el 68.47% y 
para el 2008 fue bastante bajo (4.43%), indicando que la empresa está creciendo y su patrimonio de 
igual manera. Es un crecimiento bueno el que ha tenido en los últimos 3 años y se ha incrementado 
los beneficios y el patrimonio.  
 
Al analizar el resultado de la ecuación de Dupont es posible observar que el crecimiento está 
principalmente fundamentado en la rotación de los activos, es decir en la eficiencia con la que la 
empresa logra hacer uso de sus activos para obtener ingresos, por tanto debido al movimiento que 
se ha podido dar a los activos, los cuales al último año principalmente son las construcciones 
mismas, se puede observar una gestión adecuada de los mismos para ver el crecimiento demostrado 
de la empresa.  
 
De esta manera el análisis general se observa que la empresa ha tenido un crecimiento aceptable, 
bastante acelerado al primer año y con mayor moderación al segundo año. Aún se puede observar 
mucha variabilidad en los resultados de la empresa y utilidades algo bajas, pero que finalmente 
logran su crecimiento. Entre otros aspectos que son necesarios atender de la empresa es la gestión y 
análisis de costos y su endeudamiento, mismo que debe ser controlado para evitar problemas 
futuros y una organización de sus finanzas para poder lograr de la empresa una sostenibilidad y 
estabilidad a futuro.  
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CAPITULO  3 
 
IMPLEMENTACIÓN DE UN SISTEMA DE GESTIÓN FINANCIERA PARA LA 




A lo largo del presente estudio ha sido posible analizar la situación actual de la empresa RDC 
Constructores, en la cual fue posible observar, que la misma no se encuentra en una mala situación, 
contrariamente ha tenido cierto crecimiento importante y a su vez ha podido mantener la liquidez 
para su trabajo productivo, sin embargo entre las principales falencias ha sido posible observar que 
la empresa tiene una contabilidad desordenada, poco análisis financiero y por ello el crecimiento es 
algo desordenado, los costos y precios no se precisan adecuadamente, existen altos niveles de 
endeudamiento sin una clara solución y finalmente existen bajos niveles de utilidad. Es por ello la 
necesidad de reformular y proponer una estructura de la gestión financiera que debe llevar la 
empresa a través de la cual sea posible llevar tanto una contabilidad adecuada, así como poder 
ofrecer herramientas para la toma de decisiones financieras, lo cual es lo que se desarrollará a lo 
largo del presente y el siguiente capítulo.  
 
3.2 Estructura de la propuesta de mejoramiento de la gestión financiera 
 
Para el mejoramiento de la gestión financiera de la empresa se ha planteado una estructura 
estratégica de gestión financiera que permita el seguimiento y control sobre los costos y resultados 
financieros, esto implica dejar definido un proceso para que la empresa pueda guiar su 
contabilidad, sus costos y sus finanzas con las herramientas necesarias para su desempeño para ello 
el sistema iniciará con la inclusión de un procedimiento de gestión que sea de aplicación 
obligatoria permanente para el área contable y la gerencia, mismo que tenga la previsión de lo que 
hay que realizar permanentemente en la contabilidad y en el análisis y toma de decisiones 
financieras, por otra parte se necesita un desarrollo y detalle de los costos permanentes que tendrá 
la empresa, para ello será necesario estudiar la manera de contabilizar los costos y disponer de 
herramientas para su respectivo cálculo, además contar también con herramientas para presupuestar 
los proyectos, mismos que constituyen los principales generadores de ingresos y beneficios para la 
empresa. Esta estructura se fortalecería aún más con la implementación de un software contable y 
59 
 
de costos que le permita a la empresa respaldar de mejor manera su información y cuantificar con 
mayor agilidad y seguridad.  
 
A continuación se presenta a manera de esquema la estructura propuesta de la gestión financiera 
para lograr el fin del presente estudio que es lograr una propuesta de mejoramiento de la gestión 
financiera de la empresa RDC Constructores.  
 
Ilustración 1 Estructura de la gestión financiera 
 













  Elaborado por: Los autores 
 
De esta manera, habiendo planteada la estructura para el mejoramiento de la gestión financiera, se 
desarrolla a continuación las principales fases de la propuesta, iniciando por el estudio, análisis e 
importancia de la aplicación de una contabilidad de costos para la empresa, para posteriormente 
plantear las herramientas necesarias para sostener los costos y presupuestos de la empresa, y 





















3.3 Procedimiento de seguimiento y control financiero  
 
Como se indicó el primer para el logro de una adecuada gestión financiera es el seguimiento y 
control de las finanzas, para ello es necesario definir a manera de proceso los pasos o actividades 
que se deberá seguir para la aplicación de una adecuada gestión financiera. 
61 
 
Ilustración 2 Procedimiento de seguimiento y control financiero 
 
 Procedimiento de seguimiento y control financiero 
     
        PROCEDIMIENTO DE SEGUIMIENTO Y 
























Elaborado por: Los autores 
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Fundamentos generales para la aplicación de los procedimientos 
 
 El POA se desarrollará anualmente a partir del mes de Octubre del año anterior a su 
aplicación.  
 El presupuesto deberá desarrollarse del 15 de diciembre del año anterior, para su 
presentación hasta el 15 de diciembre del siguiente año una vez validado y actualizado los 
precios del año en curso.  
 En la presentación para la revisión se analizarán todos los aspectos, entre ellos se definirá 
estratégicamente los precios en base al mercado, la aceptación del púbico, nivel de calidad 
de las viviendas y sector. 
 
3.4 Contabilidad de costos 
 
3.4.1   Definición 
 
CHILIQUINGA, Manuel (2007) dice: 
 
 “es un sistema contable especial que permite conocer el valor de todos los elementos 
del costo de producción de un bien y/o servicio y que se encarga de la acumulación y del 
análisis de la información para uso interno de los gerentes en la planeación, el control y 
la toma de decisiones.”5 
 
BRAVO, Mercedes (2007) afirma:  
 
“es una rama especializada de la Contabilidad General, permite el análisis, 
clasificación, registro, control e interpretación de los costos utilizados en la empresa; 
por lo tanto, determina el costo de la materia prima, mano de obra y costos indirectos de 
fabricación que intervienen para la elaboración de un producto o la prestación de un 
servicio.” 6 
 
                                                          
5 CHILIQUINGA, Manuel; Contabilidad de Costos; 2007; pág. 5 
6 BRAVO, Mercedes; Contabilidad de costos; año 2007; pág. 1 
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MOLINA, Antonio (2007) manifiesta:  
 
“es la aplicación de los principios contables con el fin de determinar el valor total de la 
materia prima, mano de obra y otros insumos utilizados en la obtención de un producto 
terminado o en la prestación de un servicio.” 7 
 
Las definiciones mencionadas son tomadas de acuerdo a la importancia que tiene los autores en el 
campo de la contabilidad de costos y por el criterio que le dan a cada una de las particularidades 
como: BRAVO afirma es la que permite el análisis, clasificación, registro, control e interpretación 
de los costos utilizados que intervienen para la elaboración de un producto o la prestación de un 
servicio, mientras que MOLINA manifiesta que es la aplicación de los principios contables con el 
fin de determinar el valor total de los materiales, mano de obra y otros insumos utilizados y 
CHILIQUINGA dice es un sistema contable especial que permite conocer el valor de todos los 
elementos del costo de producción de un bien y/o servicio, mediante estas explicaciones se puede 
entender de mejor manera la contabilidad de costos:  
 
Es un sistema contable especial que permite conocer el análisis, clasificación, registro, control e 
interpretación de los costos (la materiales, mano de obra y otros insumos) utilizados para la 
elaboración de un producto o la prestación de un servicio; ésta información servirá para uso interno 
de los gerentes en la planeación y la toma de decisiones 
 
3.4.2  Objetivos 
 
Según los criterios de varios autores los objetivos de la contabilidad de costos son los siguientes:  
 
 Determinar el costo de los productos elaborados en la empresa mediante el control 
adecuado y oportuno de los diferentes elementos del costo.  
 
 Determinar los precios de ventas adecuados de los productos elaborados para evitar precios 
inconvenientes.  
 
                                                          
7 MOLINA, Antonio; Contabilidad de Costos; año 2007; pág. 25 
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 Controlar y evaluar los inventarios de materiales, productos en proceso y productos 
terminados.  
 
 Generar la información básica para la elaboración de los presupuestos de la empresa, 
especialmente de ventas y de producción.  
 
 Proveer a la gerencia los elementos necesarios para el planeamiento y la toma de 
decisiones estratégicas adecuadas, sobre los diferentes costos y volúmenes de producción. 
 
3.4.3  Los costos  
 
Son los valores directos e indirectos que se aplican a la construcción de unidades de vivienda.   
 
 


















3.4.4  Clasificación de los costos 
 
De acuerdo a diferentes autores, los costos se clasifican, así: 
 
 
Gráficos 5 Clasificación de los costos 
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3.4.5  Elementos 
 
El elemento es un concepto económico asociado al costo, que permite la cuantificación de los 
recursos materiales, laborales y financieros en los que se expresan los costos del trabajo vivo y 
pretérito para un período en el conjunto de la actividad empresarial. 
 
Los elementos indican los conceptos de los costos según su naturaleza. Esta forma de agrupación 
reúne los costos en diferentes grupos de acuerdo con su homogeneidad económica, son ellos: 
Costos de producción, gastos de operación y gastos de financiamiento. 
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3.4.6  Gastos  
 
Son los valores que se aplican para cumplir con las funciones de administrar, vender y financiar 
(costo de distribución)  
 
a) Gastos de administración  
 
Son aquellos egresos incurridos en actividades de planificación, organización, dirección, control y 
evaluación de la empresa.  
 
b) Gastos de ventas  
 
Son desembolsos producidos por la ejecución de la función de ventas.  
 
c) Gastos financieros  
 
Llamadas también cargas financieras. Son pagos (intereses y comisiones) que se realizan a 
instituciones bancarias y financieras.  
 
3.4.7 Materiales  
 
Constituyen los materiales que se identifican en la construcción de las viviendas; representan el 
primer elemento del costo. Es decir, todo aquel material que puede ser físicamente observada como 
parte integrante de la unidad de vivienda construida.  
 
3.4.7.1 Definición de materiales 
 
BRAVO, Mercedes (2007) afirma:  
 
“es el material o materiales sobre los cuales se realiza la transformación, se identifican 
plenamente con el producto elaborado”.8 
 
                                                          
8 BRAVO, Mercedes; Contabilidad de Costos; año 2007; pág. 19 
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ZAPATA, Pedro (2007) manifiesta:  
 
“constituye todos los elementos, ya sea que se encuentre en estado natural o sobre 
quienes hayan operado algún tipo de transformación previa, requeridos para la 
producción de un bien que será algo o muy diferente al de los materiales utilizados”.9 
 
MOLINA, Antonio (2007) dice:  
 
“constituye el elemento principal del costo de fabricación, que al recibir los beneficios 
del costo de conversión se transforma en producto terminado”.10 
 
Las definiciones que se han tomadas como referencia, se le ha realizado por la explicación que dan 
cada uno de los autores como: ZAPATA manifiesta constituye todos los elementos, ya sea que se 
encuentre en estado natural o sobre quienes hayan operado algún tipo de transformación previa, 
BRAVO afirma es el material o materiales sobre los cuales se realiza la transformación y MOLINA 
dice constituye el elemento principal del costo de fabricación; para mayor entendimiento y gracias 
a estas explicaciones se puede concluir que los materiales son:  
 
El elemento principal del producto, ya sea que se encuentre en estado natural o sobre quienes hayan 
operado algún tipo de transformación previa; y gracias a los beneficios del costo de conversión se 










                                                          
9 ZAPATA, Pedro; Contabilidad de Costos; año 2007; pág. 66 
10 MOLINA, Antonio; Contabilidad de Costos; año 2007; pág. 49 
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3.4.7.2 Clasificación de los materiales 
 
Los materiales de acuerdo a criterio de varios autores se clasifican en: 
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Elaborado por: Los autores 
 
 
3.4.7.3 Control de materiales  
 
Para el control de los materiales se debe realizar el siguiente procedimiento:  
 
3.4.7.4 Establecer la necesidad de materiales 
 
Fase que consiste en dar aviso a los responsables para que se inicie el proceso de compra, le 




3.4.7.5 Requisición de los materiales  
 
Una vez que se ha determinado las necesidades, la persona responsable o encargada solicita la 
compra de los materiales mediante una orden escrita en la cual se asegura la cantidad, tipo de bien, 
información que les servirá a la empresa y a los proveedores; sólo así se evitarán las devoluciones 
que no convienen. 
 
3.4.7.6 Compra de materiales  
 
El departamento de compras o la persona responsable realiza la adquisición de los materiales y 
suministros tomando en consideración las solicitudes recibidas por parte de bodega.  
 
Solicita cotizaciones a proveedores y elige la mejor oferta, y emite órdenes de compra, verifica y 
aprueba facturas de proveedores y envía las facturas aprobadas al departamento de contabilidad. 
 
3.4.7.7 Recepción e inspección de los materiales  
 
El departamento o persona encargada de recibir los materiales adquiridos por la empresa, revisa, 
concilia con la orden de pedido, cotización y factura, para tener la seguridad de que se encuentran 
en perfectas condiciones, caso contrario se hará la devolución correspondiente. 
 
3.4.7.8 Almacenamiento y despacho de los materiales  
 
Se hará en un lugar adecuado con suficiente espacio físico, condiciones climatológicas y 
facilidades de identificación para evitar su deterioro.  
 
También se debe realizar un control de entrada, salida y existencias de los materiales, es la tarea 
clave dentro de todo el ciclo que se está describiendo, puesto que dé la oportunidad y precisión del 
envío de materiales a la construcción dependerá del avance de obra; la persona encargada 
(bodeguero) de recibir y despachar los materiales y suministros debe cuidar, justificar las 





3.4.8  Mano de obra  
 
Nos referimos a la mano de obra directamente involucrada en la construcción de las viviendas, tal 
es el caso de los obreros, peones, albañiles, maestro mayor, arquitectos, ingenieros, estas personas 
se relacionan directamente. Este elemento tiene como misión transformar los materiales e una 
vivienda sea esta casa o departamento.  
 
3.4.8.1 Definición de mano de obra 
 
CHILIQUINGA, Manuel (2007) dice:  
 
“constituye el segundo elemento del costo de producción y representa esfuerzo físico e 
intelectual del hombre o la fuerza de trabajo aplicada a la transformación de la materia 
prima en producto terminado o semielaborado”.11   
 
BRAVO, Mercedes (2007) afirma:  
 
“es el esfuerzo físico o mental que realizan los trabajadores que intervienen en la 
elaboración del producto”.12  
 
ZAPATA, Pedro (2007) manifiesta:  
 
“representa el esfuerzo físico e intelectual que realiza el hombre con el objeto de 
transformar los materiales en partes, artículos acabados, obras concluidas, espacios 
cultivables o hatos ganaderos que estarán listos para la venta, utilizando su destreza, 





                                                          
11 CHILIQUINGA, Manuel; año 2007; pág. 102 
12 BRAVO, Mercedes; Contabilidad de Costos; año 2007; pag.63 
13 ZAPATA, Pedro, Contabilidad de Costos;  año 2007, Pág. 9 
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Las definiciones han sido tomadas como referencia por las características y experiencias que tiene 
los autores en cuanto a esta materia se refiere y además la opinión en la que concuerdan como: 
ZAPATA, BRAVO Y CHILIQUINGA manifiestan representa el esfuerzo físico e intelectual o 
mental que realiza el hombre (trabajadores) para transformar los materiales en viviendas, utilizando 
su destreza, experiencia y conocimientos. Gracias a estas opiniones se puede afirmar que la mano 
de obra es:  
 
El esfuerzo físico e intelectual del hombre (trabajador) que interviene en la elaboración de un 
producto o la prestación de un servicio, es decir, utiliza sus habilidades, destrezas, experiencia y 
conocimientos para transformar los materiales en una vivienda.  
 
3.4.8.2 Clasificación de la mano de obra 
 
Si el trabajador es asignado a tareas más o menos permanentes dentro de un centro de costos, es 
decir en una relación directa con la fabricación de un artículo o proceso, se debe considerar el pago 
del salario como mano de obra directa. En cambio, si el trabajador se le asigna funciones generales, 
no vinculadas directamente con la producción, el pago que se le hace se debe considerar como 
mano de obra indirecta.  
Desde el punto de vista contable la mano de obra se clasifica en: 
 
Gráficos 8 Clasificación de la  mano de obra 
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Elaborado por: Los autores 
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3.4.8.3 Control de la mano de obra  
 
El control de la mano de obra en la construcción, se realiza a través de un registro de asistencia de 
los trabajadores, el cual está a cargo del maestro mayor. 
 
3.4.8.4 Nómina, planilla o rol de pagos  
 
Se elabora con base en los registros de asistencia de los trabajadores. Es el resumen de los ingresos: 
salario básico, horas suplementarias, horas extraordinarias y otros beneficios; menos las 
deducciones correspondientes, tales como: aporte personal o individual al IESS, impuesto a la renta 
y otras obligaciones adquiridas por el trabajador (anticipos, préstamos quirografarios, hipotecarios, 
cuotas sindicales, etc.)  
 
La nómina, planilla o rol de pagos se puede elaborar en forma semanal, quincenal o mensual, de 
acuerdo a las necesidades de cada empresa. 
 
3.5 Sistemas de costos  
 
BRAVO, Mercedes (2007) manifiesta:  
 
“es el procedimiento que se utiliza para determinar el costo unitario de producción y el 
control de las operaciones realizadas por la empresa industrial”.14  
 
Con el tiempo se ha venido ensayando ciertas formas de acumular los costos, las cuales han dado 
origen a los denominados sistemas de acumulación; tan solo dos sistemas están reconocidos 
formalmente los cuales son el sistema por órdenes de producción y por procesos.  
 
La necesidad de costear con razonabilidad el proceso productivo o los productos y así contar con 
instrumento eficaz de control de la inversión de materiales, fuerza laboral y otros insumos que 
realizan las industrias para obtener los bienes deseados.  
 
                                                          
14 BRAVO, Mercedes, Contabilidad de Costos, año 2007, pág. 123 
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La necesidad de seleccionar el sistema de costos adecuado según el tipo de productos y forma de 
producción que tenga las empresas, es decir, hay que escoger entre a) órdenes y b) procesos, según 
se trate de producción a pedidos – lotes y en serie, respectivamente. Sólo si se escoge debidamente 
y se hace las adaptaciones correspondientes a la acumulación de costos será factible y razonable, de 
lo contrario se podrían presentar casos de confusión y resultados erróneos.  
 
3.5.1 Costos por órdenes de producción  
 
Este sistema se utiliza en las industrias en las que la producción es interrumpida porque puede 
comenzar y terminar en cualquier momento o fecha del periodo de costos, además es propio de 
aquellas empresas cuyos costos se puede identificar con el producto o el lote de cada orden de 
trabajo en particular.  
 
3.5.1.1 Características  
 
a) Apto para las empresas constructoras.  
 
b) Requiere que los elementos se clasifiquen en directos.  
 
c) Inicia con una orden de trabajo que emite formalmente una autoridad de la empresa.  
 
d) Por cada orden se debe abrir y mantener actualizada una hoja de costos por unidad de vivienda.  
 
e) Funciona con costos reales o predeterminados, o ambos a la vez.  
  
f) Los costos directos se cargan a la cuenta de unidades de vivienda en Proceso y se registra en la 
hoja de costos.  
 
3.5.1.2 Hojas de costos por unidad de vivienda 
 
Hoja en donde se registra en valores todo lo que sucede en la construcción de las viviendas en 





En la Hoja de Costos se acumularán los costos de producción incurridos por concepto de materiales 
y mano de obra, de cada una de las viviendas en proceso de construcción. 
 
3.6 Plan de cuentas  
 
A continuación se presenta un resumen de las principales cuentas correspondientes al plan general 
de cuentas aplicando el sistema de codificación numérica – decimal que se empleara en la empresa 
RDC Construcciones Cía. Ltda. (Plan detallado en anexos). 
 
Tabla 7 Plan de cuentas 
CODIGO CUENTA CONTABLE 
1 ACTIVOS 
11 CORRIENTES 
110101 Caja general 




110201 Cuentas por cobrar clientes 
1104 REALIZABLES 
110401 Inventarios 
12 NO CORRIENTES 
1201 FIJOS DEPRECIABLES 
120101 Edificios e instalaciones 
120103 Vehículos 
120105 Muebles y enseres 
120107 Equipos de oficina 
120109 Maquinaria y equipo 
120111 Herramientas pesadas 
120113 Equipos de computación 
1202 FIJOS NO DEPRECIABLES 
120201 Terrenos 
1203 FIJOS INTANGIBLES 
13 DIFERIDOS 
14 OTROS CORRIENTES 




CODIGO CUENTA CONTABLE 
21 CORRIENTES 
2101 A CORTO PLAZO 
210101 Documentos y cuentas por pagar 
210102 Proveedores  
210103 Intereses y moras por pagar 
210104 Empleados 
210105 Impuestos fiscales 
210106 IESS por pagar 
210107 Honorarios por pagar 
210108 Prestamos y sobregiros 
210109 Anticipo Clientes 
22 NO CORRIENTES 
2201 A LARGO PLAZO 
3 PATRIMONIO 
31 CAPITAL Y RESERVAS 
3101  Capital social 
3102 Reservas 
3103 Resultados ejercicios anteriores 




4102 Intereses Ganados 
42 NO OPERACIONALES 
4201 Financieros 
4202 Otros ingresos 
  
5 COSTOS Y GASTOS 
51 COSTO DE VENTAS 
  
6 GASTOS 
61 DE OPERACIÓN 
6101 ADMINISTRATIVOS 
610101 Sueldos 
610102 Beneficios sociales 
610103 Gastos legales 
610104 Insumos y suministros 
610106 Servicios básicos y comunicación 
6102 DE VENTAS 
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CODIGO CUENTA CONTABLE 
6103 FINANCIEROS 
6104 NO DESEMBOLSABLES 
610401 De depreciación 
610402 De amortización 
      Elaborado por: Los autores 
 
3.7 Estados Financieros  
 
Los estados financieros de una empresa, permiten a la misma cuantificar y organizar sus finanzas y 
mediante ellos tomar decisiones para el buen desempeño.  
 
De acuerdo a  la Ley de Régimen Tributario Interno en el Ecuador, las sociedades tienen la 
obligación de llevar contabilidad y a declarar el impuesto en base a los resultados que arrojen, 
teniendo como referente los Estados financieros como base para la presentación de las 
declaraciones de impuestos, así como también para su presentación a la Superintendencia de 
Compañías y a la Superintendencia de Bancos y Seguros, según el caso.  
 
3.8 Herramientas para la aplicación de un presupuesto para nuevos proyectos 
 
Para una efectiva y eficiente aplicación de los presupuestos en los proyectos de construcción de la 
empresa se ha creado una herramienta de trabajo, misma que contiene todos los requerimientos y 
características para la elaboración de un presupuesto general de un proyecto específico, la cual se 
ha diseñado a través de una hoja de cálculo Excel, con las respectivas fórmulas y detalles que se 
requieren para poder evaluar los proyectos, considerando desde los detalles del proyecto, sus 
inversiones comunales, los costos que implica cada unidad habitacional, hasta llegar a un flujo de 
caja que detalla las ventas del proyecto, los pagos estimados, costos y gastos y con ello es posible 
observar el movimiento de caja a lo largo del proyecto y con ello estimar el financiamiento 
requerido y cada uno de los detalles que se requieren, tanto para optimizar los recursos de la 
empresa, mantener la liquidez durante el proyecto y tomar decisiones sobre proveedores, precios, 
formas de pago, entre otros, para con ello lograr maximizar los beneficios. Esta herramienta se la 
presenta a continuación y se respalda también a través del CD. Adjunto y posteriormente se 





Tabla 8 Datos generales 
PROYECTO:  
 Ubicación:  
 Cantidad de viviendas:  
 Metros cuadrados por 
vivienda:  
 Metros cuadrados de 
terreno:  
      Elaborado por: Los autores 
 
 
De esta manera, la herramienta dispone de casilleros de color salmón, los cuales son los que 
deberán ser llenados y/o revisados en cada proyecto y que permiten obtener con facilidad los 
resultados de las proyecciones. 
En este cuadro tenemos los datos generales del proyecto futuro que se realizaría, teniendo en 
cuenta la ubicación del proyecto, la cantidad de viviendas que vamos a realizar, los metros 
cuadrados de las viviendas y los metros cuadrados del terreno que necesitamos para construir las 
viviendas del proyecto.  
 
Tabla 9 Inversiones comunales y urbanización 









Elaborado por: Los autores 
 
Detallamos en este cuadro los metros cuadrados y el costo que tiene el valor total del terreno, más 
las obras comunales que se necesitan para la construcción del conjunto habitacional a ser estudiado. 
Tenemos en cuenta las cantidades necesitadas y el precio unitario para el proyecto, en lo q se 
refiere a obras comunales podemos elaborar otro cuadro anexo para detallar según el proyecto lo 






Tabla 10 Materiales directos 
 
Item Unidad Cantidad Precio Unitario Costo  por casa Costo Proyecto 
Hierro plintos, pie de cadena,
columnas qq -                     -                     
Hierro estructural m2 -                     -                     
Arena m3 -                     -                     
Ripio m3 -                     -                     
Piedra bola m3 -                     -                     
Polvo Azul m3 -                     -                     
Cemento qq -                     -                     
Bloques Unidad -                     -                     
Inodoros Unidad -                     -                     
Lavamanos Unidad -                     -                     
Lavaplatos Unidad -                     -                     
Lavandería Unidad -                     -                     
Cerámica m2 -                     -                     
Parquet m2 -                     -                     
Puertas unidades -                     -                     
Closets y alacenas unidades -                     -                     
Barrederas m -                     -                     
Ventanas m2 -                     -                     
pasamanos m -                     -                     
Elementos decorativos: gypsum y
yeso m2 -                     -                     
Calefón unidades -                     -                     
Clavos por obra -                     
Encofrado de madera: tablas por obra -                     
Empastado de paredes por obra -                     
Pintura por obra -                     
Pintura exteriores por obra -                     
Cornisas por obra -                     
Accesorios para instalaciones
eléctricas por obra -                     
Accesorios para isntalaciones
sanitarias por obra -                     
Accesorios para agua potable por obra -                     
Griferias por obra -                     
Piezas eléctricas por obra -                     
Rejillas por obra -                     
Accesorios baño por obra -                     
Obras exteriores por obra -                     
Otros por obra -                     
Total Materiales Directos -                     -                     
Elaborado por: Los autores 
 
En este cuadro tenemos segregados los materiales directos de construcción, aquí en este cuadro 
podemos ir variando según el costo de los productos y dependiendo de qué tipo de construcción 
vamos a realizar, si esta se divide en acabados de lujo o clase media y dependiendo el metro 
cuadrado de construcción de la vivienda que vamos a realizar, todo depende de las características 






Tabla 11 Materiales indirectos 
Item Unidad Cantidad Precio por casa
Precio por 
proyecto
Agua / Luz Electrica casas -                       
Total Materiales Indirectos -                       -                       
Elaborado por: Los autores 
 
Los materiales indirectos seleccionados y que son los más importantes para este tipo de 
construcciones de la empresa RDC se han clasificado en agua y luz eléctrica. Esta por la 
experiencia de los constructores define que se mantiene un valor promediado por cada casa, que 
sería de unos 25 a 30 dólares.   
Tabla 12 Alquiler de maquinaria 















0Total alquiler maquinaria por proyecto
Total alquiler maquinaria por vivienda
Elaborado por: Los autores 
 
En este cuadro describimos los suministros utilizados para la construcción de las viviendas, cabe 
indicar que este rubro es sobre el alquiler de las maquinarias que nos distribuyen el hormigón 
según lo necesitado por la constructora.  
Tabla 13 Mano de obra directa 





Maestro Mayor                         -                             -                             -     
Albañiles                         -                             -                             -     
Peones                         -                             -                             -     
Total                         -                             -     
 Elaborado por: Los autores 
Aquí nos presenta este formato para ingresar el número de personal que se necesita para la 
construcción de las viviendas, se toma en cuenta las principales categorías de los empleados que 




Tabla 14 Mano de obra directa a contrato 
Personal Unidad Cantidad Precio Unitario
Precio Total (20 
casas)
Electricista                         -     
Salida de luz pts.                         -     
Tomacorrientes pts.                         -     
Salida de Teléfono pts.                         -     
Portero eléctrico pts.                         -     
Salida T.V. cable pts.                         -     
Salida internet pts.                         -     
Plomero                         -     
Canalización PVC 110mm pts.                         -     
Canalización PVC 50mm pts.                         -     
Caja Revisión u                         -     
Bajantes 4” m                         -     
Rejilla piso u                         -     
Lavaplatos u                         -     
Inodoro u                         -     
Lavamanos u                         -     
Lavandería u                         -     
Calefón u                         -     
Mezcladora ducha u                         -     
Mezcladora lavamanos u                         -     
Mezcladora lavaplatos u                         -     
Accesorios baño u                         -     
Punto agua fría u                         -     
Punto agua caliente u                         -     
Tubería distribución ¾ m                         -     
Aluminiero                         -     
Ventanas de Al y vidrio m
2                         -     
Pasamano m                         -     
Carpintero                         -     
Puerta principal u                         -     
Puertas interiores u                         -     
Closets m
2                         -     
Alacena Alta m                         -     
Alacena baja m                         -     
Mesón cocina m                         -     
Obrero de terminados                         -     
Gypsum m
2                         -     
Cenefas yeso m                         -     
Cortineros m                         -     
Pintores                         -     
                        -     
                        -     TOTAL MANO DE OBRA DIRECTA A CONTRATO POR PROYECTO
Total mano de obra por  contrato (1 casa)
Elaborado por: Los autores 
 
Se especifican todos los subcontratistas que son catalogados como mano de obra directa a contrato 
ya que son el personal calificado para los ciertos tipos de acabados de las viviendas, entre estos 










Tabla 15 Mano de obra indirecta 





Residente de obra                         -                             -                             -     
Jefe de Construcción                         -                             -                             -     
Vigilante(guachiman)                         -                             -                             -     
Total                         -                             -     
Elaborado por: Los autores 
 
Aquí ingresamos los datos de la mano de obra indirecta que sería claramente un residente de obra, 
un jefe de construcción y un vigilante o comúnmente llamado entre nosotros el guachimán.  
 
Tabla 16 Costos indirectos de construcción 
Costos indirectos de 
construcción
% sobre el 





Diseño,planificación y estudios 4%                         -     
Tasas e impuestos legales 2%                         -     
Otros honorarios y gastos 4%                         -     
Total                         -                             -     
Elaborado por: Los autores 
 
Como costos indirectos de construcción se los denomina a los costos que se refieren al diseño, 
planificación y estudios 4%, a las tasas e impuestos legales 2%y otros honorarios y gastos4%, cada 
uno de estos tienen sus subgrupos dependiendo del proyecto habitacional que se vaya a construir.  
Como ejemplo podemos decir que en el diseño, planificación y estudios se encuentran rubros como 
la planificación arquitectónica, diseño hidrosanitario, eléctrico y telefónico, estudio de suelos, 
calculo estructural, etc. En tasas e impuestos legales tenemos, impuesto aprobación municipal, 
predial, tasa licencia de construcción, fondo de garantía al municipio, impuesto agua y 
alcantarillado, acometida telefónica, etc. En la cuenta otros honorarios y gastos tenemos los rubros 
de honorario constructor, costos imprevistos, etc.  
Estos valores según la experiencia de la constructora se los calcula con el porcentaje señalado por 
cada uno sobre el valor del costo directo de la construcción, esto es el valor del terreno más los 






Tabla 17 Resumen de costos de construcción 
 






Materiales directos     
Mano de obra directa     
Costos indirectos, diseño, 
planificación, tasas e impuestos 
      
Materiales indirectos     
Mano de obra indirecta     
Total Costos de 
construcción 
    
Elaborado por: Los autores 
 
En este cuadro únicamente se resumen los costos de construcción total sobre el proyecto que se va 
a realizar. Tenemos resumido en las principales cuentas para poder saber cuáles son los costos de 




Tabla 18 Gastos sueldos y salarios administrativos 




Gerente General 0                         -                             -     
Asistentes 0                         -                             -     
Contador 0                         -                             -     
Conserje                         -                             -     
Total                         -                             -     
Elaborado por: Los autores 
 
Detallamos en el cuadro el valor que tenemos en los gastos de sueldos y salarios 
administrativos, los cuales nos demuestra el personal necesario para poder llevar el control 
y el ingreso de datos al sistema de forma correcta, para poner en marcha los proyectos 











Servicio Costo mensual Total Anual
Elaborado por: Los autores 
 
Aquí podemos detallar el consumo de los servicios básicos de la parte administrativa para poderlos 
analizar en el proyecto, se detallan las principales que son luz, agua y teléfono en el cual se incluye 
el valor de servicio de internet.  
 
Tabla 20 Gastos de venta personal 




Vendedor 0                        -                              -     
Total                        -                              -     
Elaborado por: Los autores 
 
Se detalla el personal de ventas que se requieren para la venta del proyecto habitacional. 
 
Tabla 21 Gastos de promoción y publicidad 
Descripción Cantidad Costo Unitario Costo total 
mensual
Costo anual
Promoción y Publicidad 0 0
Total 0 0  
Elaborado por: Los autores 
 
Como gastos de promoción y publicidad podemos destacar los gastos como gigantografias, 
vallas publicitarias, maquetas del proyecto habitacional, publicidad internet, publicidad en 








Tabla 22 Costos y gastos del proyecto 






Materiales directos -                       -                      
Mano de obra directa -                       -                      
Costos indirectos
Materiales indirectos -                       -                      
Mano de obra indirecta -                       -                      
Costos indirectos,diseño, plan -                       -                      
GASTOS
Gastos Administrativos (anual) -                       -                      
Gastos de Ventas (anual) -                       -                      
Total -                       -                      
Costo por vivienda 
Costo por m2 / 120
Precio de la vivienda
Elaborado por: Los autores 
 
 
En este cuadro tenemos resumido el valor de los costos y gastos presentados para el proyecto 
habitacional a estudiar, tenemos los costos directos, costos indirectos (materiales y mano de obra 
indirecta) costos indirectos (diseño, planificación, tasas e impuestos, otros honorarios y gastos), en 
las celdas de gastos tenemos los representados por los gastos administrativos que son calculados 
anualmente y los gastos de ventas que también son calculados por año. El total es la suma de los 
costos y los gastos lo que nos da el valor del Costo Total del Proyecto, tenemos el valor de lo que 
se refiere a los  metros cuadrados de cada casa para construir  y se divide por el valor del costo total 
de cada unidad de vivienda y se saca el costo del metro cuadrado de construcción de este proyecto 
habitacional y lógicamente luego de esto se aumenta la ganancia para definir el precio de venta. 
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Presupuesto de ingresos 
 
Tabla 23 Cantidad de casas vendidas 
Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6
Cantidad de casas
Precio por casa 0 0 0 0 0 0
Total anual -                      -                      -                      -                      -                      -                      
Elaborado por: Los autores 
 
Inflación o tasa de incremento   
 
 
Se presupuesta la cantidad de casas por año vendidas y el precio de las mismas lo que nos da el 
ingreso anual, se incrementa cada año el precio de venta un 5% de inflación, esta información se la 
toma de los datos del banco central. 
Tabla 24 Presupuesto de egresos 
Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6
COSTOS DE PRODUCCIÓN
Inversiones comunales -                  -                  -                  
Materiales directos -                  -                  -                  -                  -                  -                  
Mano de obra directa -                  -                  -                  -                  -                  -                  
Costos indirectos
Materiales indirectos -                  -                  -                  -                  -                  -                  
Mano de obra indirecta -                  -                  -                  -                  -                  -                  
Costos indirectos, diseño y plani -                  -                  -                  -                  -                  -                  
GASTOS
Gastos Administrativos -                  -                  -                  -                  -                  -                  
Gastos de Ventas -                  -                  -                  -                  -                  -                  
TOTAL EGRESOS -                  -                  -                  -                  -                  -                  
TOTAL ANUAL -                  -                  -                  
Elaborado por: Los autores 
 
Se reporta los costos anuales de construcción, los  administrativos y ventas lo que nos refleja los 







Estados Financieros proyectados 
 
Tabla 25 Estado de resultados proyectados 
Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6
Ingresos -                    -                    -                    -                    -                    -                    
Costos de ventas -                    -                    -                    -                    -                    -                    
Utilidad bruta -                    -                    -                    -                    -                    -                    
Gastos Administrativos -                    -                    -                    -                    -                    -                    
Gastos de ventas -                    -                    -                    -                    -                    -                    
Utilidad antes de intereses -                    -                    -                    -                    -                    -                    
Gastos financieros -                    -                    -                    -                    -                    
Utilidad antes de part. Trabajadores -                    -                    -                    -                    -                    -                    
Participación a trabajadores
(15%) -                    -                    -                    -                    -                    -                    
Utilidad antes de impuesto a
la renta -                    -                    -                    -                    -                    -                    
Impuesto a la renta (25%) -                    -                    -                    -                    -                    -                    
Utilidad neta -                    -                    -                    -                    -                    -                    
Elaborado por: Los autores 
 
Nos referimos al estado de situación proyectado para la empresa, dado el caso que tenemos en 
Excel la herramienta de análisis financiero que se desarrollo para la empresa RDC pues los valores 
de las determinadas cuentas se pasan automáticamente para un mejor y fácil manejo para la toma 















Tabla 26 Flujo de caja 
Año 0 Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6
Inversión Inicial -                     
Utilidad neta -                     -                     -                     -                     -                     -                     
Amort. capital de préstamo -                     -                     -                     -                     -                     
Flujo de caja (evaluación) -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     
Flujo real -                     -                     -                     -                     -                     -                     -                     
Tasa de oportunidad 
V A N 0
T I R
Elaborado por: Los autores 
 
 
Como herramienta del presupuesto del proyecto se refiere al flujo de caja presupuestado para 
cualquier proyecto habitacional que emprenda la empresa RDC, contamos con los indicadores 





Tabla 27 Detalle salarios con beneficios 
Mano de Obra Directa Número
Sueldo 
mensual
Aportes IESS Décimo Tercero Décimo Cuarto
Costo para la 
empresa
Maestro Mayor 0 0 0
Albañiles 0 0 0
Peones 0 0 0
Guachimán 0 0 0
TOTAL MOD 0









Costo para la 
empresa
Residente de obra 0 0 0
Jefe de Construcción 0 0 0
TOTAL MOI 0
Gerente General 0 0 0
Secretaria 0 0 0
Conserje 0 0 0





Elaborado por: Los autores 
 
 
Este cuadro nos indica como anexo los valores que serán cancelados al personal tanto como mano 
de obra directa, mano de obra indirecta  y el personal administrativo.
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Tabla 28 Estructura del Financiamiento 
Descripción Valor Porcentaje 
Recursos Propios   
 Financiamiento   
TOTAL 
                      
-       
                                                 Elaborado por: Los autores  
 
 
Tabla 29 Tabla de amortización del crédito 
Monto a financiar:                         -      
Tiempo (meses)   
 Anualidad                         -      
Tasa bancaria                    - 
                                     Elaborado por: Los autores 
 
 
En esta sección podremos encontrar la estructura del financiamiento de los futuros proyectos y el 
presupuesto para el  financiamiento, es una herramienta que está compuesta con iconos que 
podemos modificarlos mientras cambien las condiciones de los créditos al constructor y las 
necesidades de la empresa, nos indica una tabla de amortización, la cual nos da el valor de las 
cuotas calculada al tiempo y el interés proporcionada por la entidad financiera. Todos estos valores 















Tabla de amortización 








Año 1 1 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
2 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
3 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
4 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
5 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
6 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
7 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
8 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
9 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
10 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
11 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
12 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Año 2 13 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
14 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
15 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
16 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
17 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
18 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
19 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
20 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
21 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
22 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
23 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
24 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Año 3 25 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
26 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
27 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
28 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
29 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
30 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
31 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
32 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
33 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
34 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
35 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
36 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Año 4 37 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
38 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
39 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
40 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
41 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
42 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
43 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
44 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
45 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
46 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
47 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
48 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Año 5 49 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
50 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
51 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
52 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
53 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
54 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
55 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
56 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
57 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
58 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
59 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00
60 0.00 0.009583333 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00
Elaborado por: Los autores 
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Tabla 30 Flujo de caja con detalles de ventas, pagos y avance de obra 
Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12
Ventas en cantidad de casas 
Total cantidad de casas vendidas} 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Precio 0
INGRESOS
Abono inicial (10%) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Segundo abono (20%) 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pago por crédito bancario (70%) 0 0 0 0
TOTAL INGRESOS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Porcentaje de avance de obra 
COSTOS  Y GASTOS 
Costos directos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Costos indirectos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ingresos menos egresos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Inversión interna y externa 0
Flujo de caja 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Elaborado por: Los autores 
 
En este cuadro podremos encontrar los resultados tanto en el ingreso por ventas de las viviendas y 





Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18 Mes 19 Mes 20 Mes 21 Mes 22 Mes 23 Mes 24
Ventas en cantidad de casas 
Total cantidad casas vendidas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Precio 
INGRESOS
Abono inicial (10%) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Segundo abono (20%) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pago por crédito bancario (70%) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL INGRESOS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Porcentaje de avance de obra 
COSTOS  Y GASTOS 
Costos directos 0 0 0 0 0 0 0 0
Costos indirectos 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ingresos menos egresos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Inversión interna y externa
Flujo de caja 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Elaborado por: Los autores 
 
Se refiere a la continuación de la tabla 30, ya que son periodos largos y se vio en la necesidad de 
dividirlos en 2 hojas.  
 
Esta es la herramienta estándar que se le presentó a la constructora para tener un presupuesto de 
obra, basados en un costo total del proyecto, un presupuesto de ingresos y egresos, estados 
financieros proyectados, flujos de caja, estructura de financiamiento, tabla de amortización y flujos 
con detalles de ventas.  
El costo de esta herramienta que esta creada en Excel, le significa a la empresa un valor de USD 






PRESENTACIÓN E IMPLEMENTACIÓN DEL SOFTWARE CONTABLE CIAD 
 
4.1 Introducción  
 
Los sistemas de información han evolucionado con rapidez en los últimos años, aunque en nuestro 
país aún existen negocios que manejan sistemas manuales para llevar su contabilidad. La 
tecnología avanza cada día obligando que las empresas empiecen a sistematizarse por completo, 
con el fin de ordenar su información contable, disminuir los costos de producción o 
comercialización, producir más, brindar mayor agilidad en los servicios y rapidez en la información 
que le permita tomar de decisiones.  
 
El sistema diseñado servirá de apoyo para el encargado de llevar la contabilidad porque le ayudará 
de manera ágil registrar cronológicamente los movimientos económicos (transacciones) con el 
objetivo de conocer el importe de los elementos del costo, información que permitirá a la 
administración la toma de decisiones; además se mantendrá archivos de: 
  
- hojas de costos 
- reporte de ventas  
- reporte de compras 
- reporte de ingreso y requisiciones de materiales  
- informe de existencias de materiales  
- estado de costos  
- estado de resultados y balance general.  
 
Es una herramienta de apoyo para la administración en la toma de decisiones, con el fin de 
controlar, organizar y manejar los recursos económicos-financieros, materiales, humanos y de 
capital eficientemente. 
 
También permitirá tener mayor control sobre los ingresos, los inventarios y la aplicación de los 




Otros beneficios que ofrece el software contable  
 
 Permitir la planificación de ventas, gastos, costos y utilidad.  
 Determinar el importe de los costos de materiales, mano de obra utilizada en cada orden de 
producción (casa).  
 Asignar el costo de producción por casas en la constructora.  
 Fijar precios de venta para las casas en sus diferentes etapas. 
 
4.2 Diagrama del proceso del sistema y sus registros  
 
Ilustración 3 Diagrama del proceso del sistema y sus registros 
 
 









4.3 Software Contable CIAD/LATINIUM 
 
CIAD/LATINIUM es un programa de contabilidad para empresas, permite llevar fácilmente la 
contabilidad y el control en tiempo real los módulos de los inventarios, cuentas a cobrar y pagar, 
facturación, compras, etc. 
 
Las siguientes secciones le muestran un recorrido rápido sobre las diferentes opciones que existen 




El detalle de la oferta contempla los siguientes rubros para las Licencias de uso sobre el programa 
ejecutable:  
 
Gestión Financiera (contabilidad, bancos, cuentas por cobrar, cuentas por pagar, anexos 
transaccionales).....................................................................................................  $ 3.500,00 
Inventarios y Nómina............................................................................................  $ 1.500.00  
 
La oferta incluye:  
 
 La licencia de uso del sistema, sobre un servidor central con un ilimitado número de 
usuarios. 
 Instalación de programas ejecutables en los equipos que el cliente disponga y se encuentre 
en su  planificación. 
 Capacitación funcional del sistema.  
 Implementación y puesta en marcha  
 Manual de usuario. 









Ingresar al sistema 
 
Después de instalar el sistema tendrá en su escritorio el icono que dice Ciad2000, al ejecutarlo se 
presentará la siguiente pantalla 
 





Solo presione ENTER e ingresará al sistema, para ver una empresa que ya tiene datos use la opción 
Archivo - Abrir y escoja la opción Empresa. 
 
Crear una empresa 
 
Use la opción Archivo - Nuevo o de clic en la hoja en blanco de la barra de herramientas. Digite el 
Nombre de la empresa, solo letras y números, sin espacios en blanco. 
 
 







Abrir la Empresa 
Tendrá el mensaje Empresa creada con Éxito; Felicitaciones ha creado su primera empresa en el 
software contable Ciad, para empezar a usar el software con la empresa que acaba de crear 
simplemente escoja Archivo -Abrir y seleccione Empresa2010. 
 
 












Ingrese la información de su empresa en la opción Archivo - Propiedades - Facturación como se 
muestra en la siguiente figura. Para ingresar el impuesto en las facturas vaya a la ficha contabilidad 






Ilustración 7 Pantalla del modulo de facturación 
 
 




Lo siguiente que va a necesitar es crear su inventario, sus clientes y proveedores, por ultimo 











Ilustración 8 Pantalla de ingreso de artículos 
 
 
        FUENTE: http://www.infoelect.net/ 
 
La información de los artículos que necesita es el código del artículo, el grupo al que pertenece, y 
la descripción. 
Puede ingresar también la información de los clientes y los proveedores con la opción Facturación 




Puede ingresar las compras y su inventario inicial con la opción Facturación - Compras. Para crear 
cada línea de la factura puede presionar la hoja en blanco de la parte superior izquierda, o presione 













Al tener el inventario ingresado está listo para realizar las ventas use la opción Facturación - 
Ventas y digite la factura de venta como en el caso anterior. 
 
Cuando realice una venta a crédito, ingrese en la ficha pago de la parte inferior la opción crédito. 
 
Cuando existen facturas muy parecidas las puede copiar con un clic derecho en el icono de la hoja 
en blanco. 
 
Los datos de una factura de venta se pueden pasar a una devolución de venta, y en la pantalla de la 





También puede hacer otro tipo de transacciones por ejemplo, devoluciones de compra y venta, 
ingresos y egresos de bodega, cotizaciones, órdenes de compras, etc. Estas opciones están bajo el 
Menú Facturación y busque la opción adecuada. 
Los datos de las cotizaciones se pueden pasar a una Factura de venta, los datos de la orden de 




Con las transacciones que han realizado compra, venta, ingresos y egresos de bodega se puede ver 
los resultados en los reportes correspondientes, por ejemplo de inventarios. 
 
Cada vez que realiza una transacción automáticamente existe su reflejo en el inventario, para ver 
este reporte damos clic en Facturación - Reporte de Inventario. 
 
Para ver un reporte de kárdex escogeremos la opción kárdex y presionamos aceptar el resultado se 
muestra en la siguiente pantalla. 
 










Otra información que va a necesitar es los resúmenes de compras, ventas, etc. para esto vaya a la 
opción Facturación - Reporte Resúmenes y presiona Aceptar 
 






Cuentas por Cobrar y Pagar 
 
Cuando se realiza una venta a crédito se alimenta cuentas por pagar, cuando se ingresa una compra 
a crédito se alimenta cuentas por pagar automáticamente. 
 
Los cobros se los puede hacer de factura en factura con la opción facturación cuentas por cobrar 
 
Con el icono de la hoja en blanco que está en la parte superior izquierda de la pantalla se ingresan 












Estado de Cuenta de Clientes y Proveedores 
 
Los saldos de las cuentas por cobrar y pagar se alimentan a través de las transacciones a crédito y 
de los pagos y cobros realizados 
 
















Lo siguiente que va a necesitar es  un análisis de la información por ejemplo que es lo que más 
vendo, quien es el cliente que mas utilidades me proporciona, etc. este tipo de información la puede 
obtener en Otros Articulo Vendidos, el análisis de esta información le permite tomar decisiones 
ejecutivas como que comprar, que dejar de comprar, de que debe deshacerse lo más pronto, a cual 
cliente le puede dar un descuento especial, etc. 
En esta pantalla escoja el periodo a analizar y presión generar en las pestanas Articulo y cliente se 














Una de las partes más importantes en el manejo de un negocio es administrar la contabilidad de la 
empresa, la mayor parte de este trabajo se lo puede realizar con el software contable Ciad como se 











Plan de Cuentas  
 
El primer paso en el manejo de la contabilidad es el ingreso del plan de cuentas, para lo cual 
ingrese a la opción Contabilidad Plan de Cuentas como se muestra en la siguiente pantalla 
 





La contabilización de compras, ventas, etc. se las puede realizar automáticamente es necesario la 










Asignación de Cuentas Globales 
 
Existen algunas cuentas contables que son generales por ejemplo el impuesto al valor agregado que 
toma diferentes nombres y abreviaturas en diferentes países esta cuenta se la define en la opción 
Contabilidad asignación de cuentas, con las flechas muévase a la opción [Impuesto al estado en 
Ventas] y la opción [Impuesto al estado en compras], en esta opción ingrese de la lista desplegable 
la cuenta adecuada. 
 





Contabilización de Inventarios 
 
Si en el plan de cuentas tiene la cuenta de inventarios subclasificaciones por ejemplo, Línea Blanca 
y Computadores, entonces en la sección de Grupos de Artículos tiene que crear tantos grupos de 
inventarios como de cuentas contables de inventario tenga. 
 
Para asignar contablemente la cuenta de inventario ingrese a Facturación - Grupo de Artículos y 










Contabilización de cuentas por cobrar y pagar 
 
En el plan de cuentas puede tener la opción de cuentas por cobrar o pagar en una sola cuenta, o en 
varias clasificaciones por ejemplo cuentas por cobrar Locales y Cuentas por cobrar del Exterior, si 
tiene una sola cuenta en el plan de cuentas, esta la puede asignar en Contabilidad - Asignación de 
cuentas en la opción Cuentas por cobrar o Pagar. 
 
En el caso que tenga clasificaciones estas se deben crear en la pantalla de clientes dando clic en los 
tres puntos frente a la lista desplegable Grupo. Se presenta la pantalla como en la siguiente figura 







Ilustración 18 Pantalla de asignación de grupo de proveedores 
 




Para crear asientos solo tiene que ingresar a la pantalla deseada, por ejemplo Facturación - 
Compras y presiona el Icono Crear Asiento. 
 
El asiento creado automáticamente se lo puede ver dando un clic derecho en la casilla número. 
 







Reportes de Contabilidad 
 
Con los asientos generados automáticamente o los llenados manualmente se puede ya presentar la 
información contable de su empresa. Para lo cual ingrese a la opción Contabilidad y escoja la 
opción Reportes. 
 
Los reportes que se pueden obtener en esta pantalla son: Diario General, Mayor General, Balance 
de Comprobación, Balance General y de Resultados, también es posible tener un resumen de 
asiento por tipo por ejemplo el listado de Egresos, Ingresos, etc. 
La pantalla se muestra como en la siguiente figura. 
 












La creación de los activos fijos es muy sencilla solo tiene que ingresar a la opción Facturación - 
Grupo de Artículos y crear los Grupos de Activos Fijos de acuerdo las necesidades por ejemplo 
Muebles y Enseres, Vehículos, etc. realiza la asignación contable si deseas. 
 
Con esto ya estas lista para el ingreso de los Activos Fijos, esto lo hace desde Facturación - 
Artículos en esta pantalla vas creando cada uno por ejemplo computador Acer, Toyota, Escritorio, 
etc. En la pestana Activo Fijo ingresa el porcentaje de depreciación, si el articulo se deprecia en 5 
años entonces en depreciación ingresa 20%. Puedes realizar el ingreso de los activos fijos con una 
compra o con un ingreso de bodega, con la fecha de compra original. 
 
Para obtener la depreciación del periodo y/o su contabilización ingresa a la opción Facturación - 




El sistema permite el acceso de los usuarios solo a las opciones permitidas, para la creación de un 
usuario en la pantalla de ingreso al ingreso al sistema digite su nombre y contraseña, en la opción 
Herramientas Seguridad Usuarios Asigne al Perfil deseado. Con la opción Herramientas Seguridad 
Menús defina el perfil a que tiene acceso. 
 
4.4 Implementación del sistema  
 
4.4.1 Capacitación del sistema  
 
Se debe realizar una adecuada capacitación al personal y propietarios sobre el uso, las 
ventajas y bondades del sistema. A los propietarios sobre el sistema poniendo énfasis en el 
módulo de análisis de precios, costos e inventarios. Al personal del sobre el uso y manejo 
de los documentos como: informe de recepción de materiales, tarjeta de control de bodega, 
kárdex y requisición de materiales; y a la persona encargada de llevar la contabilidad internamente 





APLICACIÓN PRÁCTICA DEL PRESUPUESTO PARA UN PROYECTO DE 20 
UNIDADES DE VIVIENDA 
 
5.1 Introducción  
 
El presente ejercicio de proyección financiera tiene como objeto por una parte desarrollar a manera 
de aplicación  el presupuesto del próximo proyecto de la empresa y con ello aclarar el uso de las 
herramientas para proyectar, que presentamos anteriormente en el capítulo 3 de esta tesis, que se 
han diseñado para la constructora y al mismo tiempo realizar una evaluación financiera del 
siguiente proyecto de la empresa, mismo que está en la actualidad en etapa de planificación y con 
ello será de gran utilidad para la toma de decisiones de la empresa y el análisis de la rentabilidad y 
factibilidad del mismo. 
 
El proyecto inicia con el planteamiento de los datos generales:  
 
Tabla 31 Datos generales 
PROYECTO:  Vistas del valle I 
Ubicación:  Tumbaco 
Cantidad de viviendas:  20 
Metros cuadrados por 
vivienda:  120 
Metros cuadrados de 
terreno:  3750 
    Elaborado por: Los autores 
 
En este caso se propone un proyecto de 20 unidades habitacionales de 120 metros cuadrados de 
construcción, ubicado en el sector de Tumbaco, en el barrio Lumbisí, con lo cual la empresa cuenta 
con un terreno de 3750 metros cuadrados, el Conjunto Habitacional se lo denominará con el 
nombre de Vistas del Valle 1, cabe indicar que la construcción de las viviendas está orientada a un 




5.2 Presupuesto de costos 
La primera parte que tiene que costearse del proyecto es el valor del terreno y el costo de las 
construcciones comunales del conjunto habitacional. 
Tabla 32 Inversiones comunales y urbanización 
Detalle Unidad Cantidad Precio Unitario 
Costo por 
proyecto  
Terreno m2 3750 $   80 $   300.000,00 
Urbanización de 
obras comunales 
             56.372,00 
Total       $ 354.872,00 
Elaborado por: Los autores 
 
El terreno con el que vamos a iniciar el proyecto es de 3750 metros cuadrados este tiene un valor 
comercial por  metro cuadrado de $80, lo cual nos da un valor total del costo del terreno de USD 
300.000, este valor representa la parte del constructor ya que este pone el terreno para la 
construcción de las unidades de vivienda proyectado, mientras que la urbanización del conjunto se 
estima en un valor de $54.872 que se detalla a continuación. 
 
Tabla 33 Inversiones comunales 





Movimientos de tierras m2 3750 $                    2 $    7.500 
Pavimentación  m2 1000 25 25.000 
Bordillos  m  394 15 5.910 
Parque comunal m2 250 10 2.500 
Instalaciones eléctricas  m 314 12 3.768 
Instalaciones de agua  m 192 12 2.304 
Portón    1 1.450 1.450 
Cerramiento m 559 10 5.590 
Caseta de guardia    1 850 850 
Total       $  54.872 
Elaborado por: Los autores 
 
En este detalle se enuncian todas las obras comunales que se necesitan para el conjunto 
habitacional, así tenemos como se define en la parte arquitectónica las obras preliminares, el 
movimiento de tierras, la pavimentación de las vías de acceso e internas, los bordillos, un parque 
comunal las instalaciones eléctricas y agua, etc.  
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De igual manera es necesario detallar los costos de cada uno de los materiales finales que se 
requieren en la construcción por cada vivienda que se detalla como sigue, clasificándose ese tipo de 
costos como Materiales directos. 
Tabla 34 Materiales directos 
Item Unidad Cantidad Precio Unitario Costo  por casa Costo Proyecto 
Hierro plintos, pie de cadena,
columnas qq 43                      56.00                2,408                48,160              
Hierro estructural m2 120                   69.05                8,286                165,715            
Arena m3 44                      11.20                493                   9,856                
Ripio m3 32                      11.20                358                   7,168                
Piedra bola m3 40                      11.20                448                   8,960                
Polvo Azul m3 25                      11.20                280                   5,600                
Cemento qq 500                   7.84                  3,920                78,400              
Bloques Unidad 6,700                0.52                  3,484                69,680              
Inodoros Unidad 2                        85.04                170                   3,402                
Lavamanos Unidad 2                        55.02                110                   2,201                
Lavaplatos Unidad 1                        63.84                64                      1,277                
Lavandería Unidad 1                        89.60                90                      1,792                
Cerámica m2 85                      20.82                1,770                35,392              
Parquet m2 48                      15.17                728                   14,560              
Puertas unidades 7                        120.00              840                     16,800              
Closets y alacenas unidades 4                        668.08              2,672                  53,446              
Barrederas m 82                      2.84                  233                     4,659                
Ventanas m2 36                      35.20                1,267                  25,344              
pasamanos m 11                      12.73                140                     2,801                
Elementos decorativos: gypsum y
yeso m2 35                      39.74                1,391                  27,821              
Calefón unidades 1                        211.00              211                     4,211                
Clavos por obra 67                      1,344                
Encofrado de madera: tablas por obra 84                      1,680                
Empastado de paredes por obra 1,012                20,250              
Pintura por obra 727                   14,538              
Pintura exteriores por obra 199                   3,987                
Cornisas por obra 202                   4,032                
Accesorios para instalaciones
eléctricas por obra 1,068                21,370              
Accesorios para isntalaciones
sanitarias por obra 553                   11,066              
Accesorios para agua potable por obra 409                   8,176                
Griferias por obra 251                     5,018                
Piezas eléctricas por obra 280                     5,600                
Rejillas por obra 43                       851                   
Accesorios baño por obra 27                       538                   
Obras exteriores por obra 1,680                  33,600              
Otros por obra 616                     12,320              
Total Materiales Directos 36,581              731,613            
Elaborado por: Los autores 





Estos materiales directos reflejan lo que está presupuestado y  necesitaremos para la construcción 
de las unidades de vivienda, en ese caso tenemos los materiales para una vivienda y luego se lo 
multiplica por el número de casas a construirse esto es 20 casas, en este cuadro se detallan 
materiales necesarios para hacer lo que se denomina la subestructura, la estructura superior, los 
pisos, la mampostería, las instalaciones eléctricas y telefónicas, aparatos sanitarios, enlucidos 
revestimiento,  aluminio y vidrio, cielo raso (GYPSUM), carpintería / cerrajería. Estos son los 
términos utilizados en la construcción para cada etapa de construcción de las unidades de vivienda, 
como podemos observar en este cuadro se encuentran los materiales con sus respectivos precios 
unitarios y las cantidades demandadas para cada casa, con lo cual tendríamos el costo total de 
materiales directos para continuar con nuestra proyección financiera para la empresa. Estos precios 
fueron sacados del boletín de la Cámara de la Construcción y del colegio de Arquitectos de Quito, 
los cuales con prioridad sacan los precios de todos los ítems necesarios para la construcción 
incluida la mano de obra y la mano de obra de contrato.  
 
Tabla 35 Resumen materiales directos 
Resumen materiales 
directos  
Costo por casa 
Costo por 
proyecto         
Terreno $             15.000 $      300.000 
Materiales utilizados  36.581    731.623    
Total materiales directo $             51.581 $   1.031.623 
            Elaborado por: Los autores 
 
 
En este cuadro representamos los valores resumidos de  los costos de materiales directos, los cuales 
ya explicamos con anterioridad. 
 
Por su parte, se debe considerar también como costos directos a la mano de obra, misma que se le 
ha clasificado por la mano de obra directa fija, se considera el personal contratado con costo 
mensual para un total de 24 meses en la que concluye la obra y posteriormente se considera al 







Tabla 36 Mano de obra directa 





Maestro Mayor 1                     659                       659   15805,48
Albañiles 12                     478                    5,734   137616,96
Peones 12                     372                    4,461   107081,66
Total                10,854   260504,10
Elaborado por: Los autores 
 
Continuamos con los costos directos y uno de ellos es la mano de obra directa, en este caso con la 
asesoría del arquitecto en la empresa nos supo indicar que para una construcción proyectada de 20 
casas más las obras comunales se necesitan, un maestro mayor por obra, 12 albañiles y 12 peones 
los cuales son distribuidos para hacer el trabajo que se requiere para la construcción. 
 
El detalle de los salarios con sus respectivos beneficios se detalla en el Anexo 2. 
 
A continuación se presenta la mano de obra que se considera por contrato, con lo cual la 
empresa garantiza el rendimiento y un costo determinado, para esto con la asesoría del 
arquitecto, hemos sacado los costos de lo que se proyecta necesitaremos para las construcciones de 
las 20 casas, en este caso tenemos valores por cada unidad de vivienda y el costo total por el 
proyecto que sería multiplicado por el total de casas a construir.  
En esta ocasión por las características del proyecto a ser realizado se han tomado los rubros por 
cada unidad de vivienda de la mano de obra de: Plomería, Electricidad, Aluminio y vidrio, 
Carpintería / cerrajería,  Cielo raso (gypsum), pintores, varios que sería la limpieza final de cada 
















Tabla 37 Mano de obra directa a contrato 
Personal Unidad Cantidad Precio Unitario Precio Total
Electricista 741
Salida de luz pts. 22 12.5                     275   
Tomacorrientes pts. 25 12.5                     313   
Salida de Teléfono pts. 3 9.24                       28   
Portero eléctrico pts. 1 88.92                       89   
Salida T.V. cable pts. 3 9.24                       28   
Salida internet pts. 1 8.96                          9   
Plomero                     739   
Canalización PVC 110mm pts. 5 9.59                       48   
Canalización PVC 50mm pts. 12 9.96                     120   
Caja Revisión u 2 24.55                       49   
Bajantes 4” m 20 2.49                       50   
Rejilla piso u 8 2.59                       21   
Lavaplatos u 1 21.36                       21   
Inodoro u 2 21.96                       44   
Lavamanos u 2 13.18                       26   
Lavandería u 1 14.8                       15   
Calefón u 1 25                       25   
Mezcladora ducha u 1 12.36                       12   
Mezcladora lavamanos u 2 12.16                       24   
Mezcladora lavaplatos u 1 12.4                       12   
Accesorios baño u 2 12.32                       25   
Punto agua fría u 9 11.09                     100   
Punto agua caliente u 5 11.94                       60   
Tubería distribución ¾ m 25 3.48                       87   
Aluminiero                     434   
Ventanas de Al y vidrio m
2 25.41 15.33                     390   
Pasamano m 5.3 8.48                       45   
Carpintero                     760   
Puerta principal u 1 11.84                       12   
Puertas interiores u 6 11.2                       67   
Closets m
2 16.2 17.96                     291   
Alacena Alta m 5.6 13.57                       76   
Alacena baja m 6.1 13.18                       80   
Mesón cocina m 6.1 38.35                     234   
Obrero de terminados                     609   
Gypsum m
2 110 3.24                     356   
Cenefas yeso m 90 1.12                     101   
Cortineros m 16 1.12                       18   
Varios limpieza m2 120 1.12                     134   
Pintores 3 240                     720   
                 4,003   
               80,074   TOTAL MANO DE OBRA DIRECTA A CONTRATO POR PROYECTO (20 
casas)
Total mano de obra por  contrato (1 casa)
Elaborado por: Los autores 












Tabla 38 Resumen mano de obra directa 
Resumen mano de obra 
directa  
Costo por casa 
Costo por 
proyecto 
Personal fijo $             13.025  $          260.504    
Personal por contrato 4.003                80.074   
Total mano de obra directa $              17028    $          340.578   
            Elaborado por: Los autores 
 
 
Este cuadro únicamente nos da los valores resumidos de los costos por mano de obra tanto de 
personal fijo como el personal a contrato, para nuestro análisis de costos que ya lo revisamos 
anteriormente detalladamente. 
 
Tabla 39 Materiales indirectos 
Item Unidad Cantidad Precio por casa
Precio por 
proyecto
Agua y Luz Eléctrica casas 20 180                     3.600                  
Total Materiales Indirectos 180                     3.600                  
Elaborado por: Los autores 
 
 
Para nuestro proyecto hemos tomado en cuenta el valor promedio mensual de uso de agua y luz 
eléctrica para las distintas etapas de construcción, cabe indicar que el valor es alto ya que en 
todas las etapas se necesitas de estos insumos constantemente. El valor de total anual se lo 
divide para el numero de casas construidas y en proceso lo cual nos da el valor por cada unidad 
de vivienda.  
 
Dentro de la obra se requiere el alquiler específicamente de una concretera y vibrador, cuyo costo 
se calcula de acuerdo al uso del hormigón en metros cúbicos y se lo considera dentro de los 
materiales indirectos, en este caso hemos tomado los valores por metro cúbico incluido el material 
ya que solo nos entregan en obra el hormigón procesado con anterioridad. 
Tenemos varios tipos de hormigón para diferentes usos, pero se ha tomado un promedio ya que el 
precio no tiene mucha variación de uno u otro tipo. Estos precios están basados en una proforma 






Tabla 40 Alquiler de Maquinaria y compra de material para la construcción 
Maquinaria Unidad Cantidad Precio Unitario Costo Total
Concretera y vibrador
Hormigón plintos m
3 5.5 152.26 837
Hormigón Ciclopeo m
3 8.4 152.26 1279
Hormigón pies columnas m
3 1.75 152.26 266
Hormigón Cadenas m
3 3.12 152.26 475
Hormigón en losas m
3 13.6 152.26 2071
Contrapiso m
3 6.4 152.26 974
5903
118,062Total alquiler maquinaria por proyecto (20 casas)
Total alquiler maquinaria por vivienda










Urbanización obras comunales 2,743.60 54,872.00
Materiales utilizados 180.00 3,600.00
Alquiler de maquinaria 5,903.00 118,062.00
Total materiales indirectos 8,826.00 176,534.00  
           Elaborado por: Los autores 
 
Este cuadro nos indica en forma resumida los costos de materiales indirectos por cada unidad de 
vivienda y por el total del proyecto, en estas nos referimos a la urbanización y obras comunales, 
materiales indirectos, y el alquiler de la maquinaria concretera y vibrador.  
 
Tabla 42 Mano de obra indirecta 





Jefe de Construcción 1                     988                       988                  23,712   
Residente de obra 1                     988                       988                  23,712   
Vigilante guachiman 1                     372                       372                    8,928   
Total                  2,348                  56,352   





Como observamos en nuestro siguiente cuadro tenemos los valores por mano de obra indirecta que 
se los debe tener en cuenta para el proceso de construcción de las unidades de vivienda, tenemos 
que para nuestro proyecto necesitaremos un Jefe de Construcción, un residente de obra y el 
vigilante que se lo toma en cuenta ya que es el que está encargado de vigilar los materiales y 
maquinaria del proyecto habitacional. 
 
 
Se han considerado algunos costos indirectos de construcción también por obra a  3 grupos que 
son: El diseño, planificación y estudios esto por la experiencia de la constructora y de los 
arquitectos que laboran se los saca con un 4 % del costo total de construcción, tenemos así también 
las tasas e impuestos legales que representan un 2% del costo total de construcción, y por ultimo 
otros honorarios y gastos que  representan  un 4% del costo total de construcción. 
En la cuenta de diseño, planificación y estudios se agrupan costos como la planificación 
arquitectónica, diseños hidrosanitarios, diseño eléctrico y telefónico, estudio de suelos, estudio de 
prevención de incendios, calculo estructural, declaratoria de propiedad horizontal, estudio de 
mercado /económico. 
En la cuenta de tasas e impuestos legales tenemos al pago por planificación y construcción del 
Colegio de Arquitectos, Impuesto de aprobación municipal, tasa de licencia de construcción, tasa 
declaratoria propiedad horizontal, fondo de garantía al municipio, impuesto al cuerpo de bomberos, 
impuesto agua potable y alcantarillado, impuestos EMAAP, acometidas eléctricas y telefónicas, 
impuesto predial, seguros, gastos legales.  
En la cuenta de otros honorarios y gastos se incluyen las ventas y los imprevistos.  
 
 
Tabla 43 Costos indirectos de construcción 
Costos indirectos de 
construcción 






Diseño, planificación y estudios 4% $          3,152.70 $            63,054 
Tasas e impuestos legales 2% 1,576.35 31,527 
Otros honorarios y gastos  4% 3,152.70 63,054 
Total  7,882 157,635 







Tabla 44 Resumen de costos de construcción 




Costo total por 
proyecto 
Materiales directos $             51,581   $        1,031,624 
Mano de obra directa 17,029   340,578 
Costos indirectos, diseño, plan 7,882   157,635 
Materiales indirectos 8,827   176,534 
Mano de obra indirecta 2,818   56,357 
Total Costos de construcción 88,136   1,762,729 
Elaborado por: Los autores 
 
 
De esta manera se recopila la información y se puede obtener un resumen de los costos de 
construcción, los cuales anteriormente detallados se representan en el cuadro como los materiales 
directos, mano de obra directa, costos indirectos, diseño y planificación, materiales indirectos, 
mano de obra indirecta. Este resumen nos indica el valor del costo total de construcción  del 








Aunque el costo del proyecto corresponde directamente a los costos presentados anteriormente, 
existen gastos administrativos y de ventas que deben ser cargados al proyecto, los cuales se 
detallan a continuación en los siguientes cuadros. 
 
5.4 Gastos Administrativos 
 
Tabla 45 Gastos sueldos y salarios administrativos 




Gerente General 1 1229                 1,229                   14,750   
Asistentes 2 500                 1,000                   12,000   
Contador 1 400                     400                      4,800   
Mensajero 1 380                     380                      4,560   
Total                 3,009                   36,110   
Elaborado por: Los autores 
 
Constituyen los gastos de personal administrativo con los cuales se operan en la empresa 
constructora, los gastos contemplan el pago al Gerente general, un asistente de arquitectura, un 
asistente de contable y gerencia, un contador el cual está bajo contrato pero medio tiempo y por el 
cual se justifica el valor del pago mensual, está el pago a un mensajero ya que es indispensable 
para todo tipo de trámites que requiere la empresa.  
 
Tabla 46 Gastos por servicios básicos 
Servicio Costo mensual Total Anual 
Luz 35 420 
Agua 25 300 
Teléfono 60 720 
Internet 35 420 
Total 155 1860 
              Elaborado por: Los autores 
En este cuadro detallamos los pagos que se efectúan por los servicios básicos aquí están la luz, el 






Gastos de ventas 
Tabla 47 Gastos de venta personal 




Vendedor 2 600                 1,200                   14,400   
Total                 1,200                   14,400   
Elaborado por: Los autores 
 
En la empresa laboran 2 persona como vendedores de los proyectos habitacionales, cabe indicar 
que este personal no gana comisión, las políticas de la empresa son que únicamente son vendedores 
que no se desplazan, esto quiere decir un vendedor está en la oficina ya que ahí existe una sala de 
ventas donde pueden llegar los futuros compradores y el vendedor únicamente registra los datos y 
le da seguimiento, y de esta misma forma el otro vendedor se encuentra en obra con la casa modelo 
y antes de la casa modelo con maquetas para atender a los futuros compradores e indicar todo sobre 
el proyecto y dar seguimiento a los futuros compradores.  
 
Tabla 48 Gastos de promoción y publicidad 
Descripción Cantidad Costo Unitario Costo total 
mensual
Costo anual
Promocion y publicidad 1 700.0 700 8,400
Total 700 8400
Elaborado por: Los autores 
 
Los gastos de publicidad anual que la empresa estima es de  $ 8.400 USD, estos están 
distribuidos en la fabricación de una gigantografia, vallas publicitarias, maqueta para 
ventas, publicidad en periódicos, publicidad en revistas de construcción, publicidad en 
internet. A este valor por año se lo considera promediándolo para sacar un rubro mensual 





Tabla 49 Costo total del proyecto y por cada unidad de vivienda 




Costos directos      
Materiales directos  $            51,581    $        1,031,624    
Mano de obra directa                17,029                340,578    
Costos indirectos, diseño,                   7,882                157,635    
Materiales indirectos                  8,827                176,534    
Mano de obra indirecta                  2,818                   56,357    
Total costo de construcción  $            88.136           1,762.729 
Gastos Administrativos (anual)                  3,797                   75,940    
Gastos de Ventas (anual)                  2,280                   45,600    
Total   $            94,213     $       1,884,269    
      
Costo por unidad de vivienda    94,213.44 
Costo por m2 / 120   785.11 
Precio por unidad de vivienda   127,188.14 
Precio de venta por m2    1,059.90 
 Elaborado por: Los autores 
 
De esta manera es posible obtener el resumen del costo total que tendrá la empresa por el concepto 
de viviendas. 
Tenemos en nuestro cuadro el resumen de todos los costos y gastos que hemos incurrido para la 
construcción de nuestro proyecto de 20 viviendas, en resumen está  el costo directo, el costo 
indirecto, y los gastos de administración y ventas.  
En total el costo por proyecto nos indica un valor de USD $ 1,884,269 del cual al dividirlo para las 
20 unidades habitacionales nos da el costo por unidad de vivienda. El costo por unidad de vivienda 
es de USD $ 94,213, este valor lo dividimos para los metros cuadrados de construcción de la 
unidad de vivienda y nos da como resultado el costo del metro cuadrado de construcción, que en 
este proyecto nos representa un valor de USD $ 785 el metro cuadrado.  
Ya con este costo de construcción por metro cuadrado podremos aumentarle la ganancia del 
constructor que para este caso sería el 30% , lo cual nos da como resultado un precio de venta por 
metro cuadrado de USD $ 1,059 , con el que por cada unidad de vivienda se determina un precio de 
venta de USD $ 127,188 este valor se considera razonable por el sector y por los metros de 
construcción de las viviendas, los acabados, las características, y ya que por el sector existen 
viviendas de la competencia con similares características en precios que bordean los USD $ 
130,000 , podemos decir que son costos bastante aceptables. 
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5.5 Presupuesto de ingresos 
 
De esta manera es posible detallar un presupuesto de ingresos de la empresa, sin embargo para 
poder realizar una evaluación financiera a un período en el cual se puedan visualizar más 
claramente los resultados, se ha desarrollado una evaluación a 6 años, donde cada proyecto toma un 
período de 2 años y por tanto se desarrollan en los 6 años un total de 3 proyectos. 
 
Tabla 50 Ingreso por ventas de casas proyectado 
Periodo Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6
Cantidad de casas 10 10 10 10 10 10
Precio por casa 127,188.14 133,547.55 140,224.93 147,236.18 154,597.99 162,327.88
Total anual 1,271,881.45 1,335,475.52 1,402,249.30 1,472,361.76 1,545,979.85 1,623,278.84
Elaborado por: Los autores 
 
Se considera 3 proyectos de iguales características, es decir 20 casas de 120 metros cuadrados. 
 
En la proyección presentada se detalla el precio de cada casa en un valor  para el primer año 
considerando que se mantiene el precio por casa, a partir del segundo año se considera un 
incremento anual por la inflación, en base a la tasa de inflación promedio acumulada anual que es 
del 5% según información del Banco Central del Ecuador.  
 
Adicionalmente se considera la cantidad de casas vendidas, proyección basada en la experiencia de 
la empresa y que estima la venta de un 50% en el primer año y un 50% el segundo año (10 casa por 
año ). 
Así  es posible determinar los ingresos estimados para el período de evaluación. 
 
De igual manera es posible obtener un presupuesto de egresos proyectado considerando todos los 
costos y gastos, este lo podemos ver en el siguiente cuadro donde se consideran todos los egresos 








Tabla 51 Presupuesto de egresos 
Presupuesto de egresos Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6
Costos de construcción
Materiales directos 515,812            541,603            568,683            597,117            626,973            658,321            
Mano de obra directa 170,289            178,804            187,744            197,131            206,988            217,337            
Costos indirectos,diseño, pla 83,920              88,116              83,920              83,920              83,920              83,920              
Materiales indirectos 88,267              92,681              97,315              102,180            107,289            112,654            
Mano de obra indirecta 28,179              29,587              31,067              32,620              34,251              35,964              
GASTOS
Gastos Administrativos 37,970              39,869              41,862              43,955              46,153              48,460              
Gastos de Ventas 22,800              23,940              25,137              26,394              27,714              29,099              
Total egreso anual 947,237            994,599            1,035,727        1,083,317        1,133,287        1,185,755        
Total proyecto 1,941,836        2,119,044        2,319,043        
Elaborado por: Los autores 
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5.6 Flujo de caja con detalles de ventas, pagos y avance de obra 
 
 
Para poder detallar cada una de las ventas a través del tiempo, mes a mes y considerando los gastos 
tanto de obra, de acuerdo a su avance y así mismo los ingresos. Esta simulación considera la forma 
de pago usual de los clientes que corresponde a un abono inicial de un 10%, luego un abono a un 
tiempo máximo de 3 meses del 20% y finalmente a 6 meses el pago completo de la casa basado 
normalmente en el crédito bancario, con lo cual se entrega la vivienda y es posible obtener el 
crédito aprobado.  
 
El flujo de caja considera ingresos y egresos reales tomando en cuenta que los costos 
administrativos corren desde el inicio del proyecto, así como el costo de terreno y urbanización.  
 
De esta manera se puede observar en el flujo de manera detallada el flujo de capital requerido y las 
necesidades de efectivo desde un inicio, a través de lo cual se puede medir los requerimientos de 
inversión, mismos que en el presente caso se han calculado y muestran una necesidad de $600.000 
Este valor comprende al 50% del costo del financiamiento  más el costo de dos viviendas 
terminadas para que se destine como casa modelo para las ventas, donde con este capital total, los 
flujos requeridos finalmente son positivos. 
 
De este requerimiento, la empresa tiene capacidad y deberá invertir $300000 de acuerdo a los 
requerimientos que posteriormente se detallan y se requiere $300000 como crédito externo, mismo 
que a su vez se observa cómo podrá ser cancelado y al final del proyecto existe un flujo positivo 





Tabla 52 Flujo de caja con detalles de ventas, pagos y avance de obra 
Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12
Ventas en cantidad de casas 1 1 1 1 2 1 1 1 1 2
Total cantidad de casas vendidas} 0 0 1 1 1 1 2 1 1 1 1 2
Precio 127188
INGRESOS
Abono inicial (10%) 0 0 12718.8 12718.8 12718.8 12718.8 25437.6 12718.8 12718.8 12718.8 12718.8 25437.6
Segundo abono (20%) 0 0 25437.6 25437.6 25437.6 25437.6 50875.3 25437.6 25437.6
Pago por crédito bancario (70%) 89031.7 89031.7 89031.7 89031.7
TOTAL INGRESOS 0 0 12718.8 12718.8 12718.8 38156.4 50875.3 38156.4 127188 152626 127188 139907
Porcentaje de avance de obra 0.0% 0.0% 5.6% 5.6% 5.6% 5.6% 5.6% 5.6% 5.6% 5.6% 5.6% 5.6%
COSTOS  Y GASTOS 
Costos directos 300,000.00 54,872.00 76233.5 76233.5 76233.5 76233.5 76233.5 76233.5 76233.5 76233.5 76233.5 76233.5
Costos indirectos 0 0 12938.4 12938.4 12938.4 12938.4 12938.4 12938.4 12938.4 12938.4 12938.4 12938.4
Gastos 506.4166667 506.41667 506.417 506.417 506.417 506.417 506.417 506.417 506.417 506.417 506.417 506.417
TOTAL 300,506 55,378 89,678 89,678 89,678 89,678 89,678 89,678 89,678 89,678 89,678 89,678
Ingresos menos egresos -300506.4167 -55378.417 -76959 -76959 -76959 -51522 -38803 -51522 37509.8 62947.5 37509.8 50228.7
Inversión interna y externa 600000
Flujo de caja 299493.5833 244115.17 167156 90196.2 13236.7 -38285 -77088 -128610 -91100 -28153 9357.16 59585.8






Tabla 53 Continuación flujo de caja con detalles de ventas, pagos y avance de obra 
Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18 Mes 19 Mes 20 Mes 21 Mes 22 Mes 23 Mes 24
1 2 2 1 2
1 2 2 1 2 0 0 0 0 0 0 0
12718.8 25437.6 25437.6 12718.8 25437.6 0 0 0 0 0 0 0
25437.6 25437.6 50875.3 25437.6 50875.3 50875.3 25437.6 50875.3 0 0 0 0
178063 89031.7 89031.7 89031.7 89031.7 178063 89031.7 178063 178063 89031.7 178063 0
216220 139907 165345 127188 165345 228939 114469 228939 178063 89031.7 178063 0
5.6% 5.6% 5.6% 5.6% 5.6% 5.6% 5.6% 5.6%
76233.5 76233.5 76233.5 76233.5 76233.5 76233.5 76233.5 76233.5
12938.4 12938.4 12938.4 12938.4 12938.4 12938.4 12938.4 12938.4
531.738 531.738 531.738 531.738 531.738 531.738 531.738 531.738 531.738 531.738 531.738 531.738
89,704 89,704 89,704 89,704 89,704 89,704 89,704 89,704 532 532 532 532
126516 50203.3 75641 37484.5 75641 139235 24765.7 139235 177532 88500 177532 -532
186102 236305 311946 349431 425072 564307 589073 728308 905839 994339 1171871 1171339





5.7 Estructura de financiamiento 
 
De esta manera y en base a los requerimientos de la inversión se detalla a continuación la estructura 
del financiamiento de la empresa y externa. 
 
 
Tabla 54 Estructura del financiamiento 
DESCRIPCIÓN VALOR PORCENTAJE 
Empresa 300,000 50% 
Financiación 300,000 50% 
TOTAL 600,000 100% 
           Elaborado por: Los autores 
 
Como se observa, la empresa requerirá un total de 300,000 que puede financiarse, valor que 
implica compra de los costos de construcción, este valor se lo financiara con la Corporación 
Financiera Nacional con la cual la empresa trabaja. 
 
Con estos datos es posible determinar  tanto la anualidad, así como la composición del crédito en 
base a la tabla de amortización del crédito, el cual sería de 300,000 mismo que ha considerado la 
tasa del 11,5% que corresponde a la tasa nominal anual de la Corporación Financiera Nacional, 
entidad con la que  la constructora tiene apertura y factibilidad de solicitar un nuevo crédito. 
 
 
Tabla 55 Tabla de amortización del crédito 
Monto a financiar: 300,000 
Tiempo (meses) 60 
Anualidad 6,598 
Tasa bancaria 0.115 
           Elaborado por: Los autores 
 
La tabla de amortización del crédito se detalla a continuación basada en los requerimientos de la 
empresa para poder dar marcha al proyecto. 
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Meses Monto Tasa Anualidad Interés
Pago a 
Capital
Saldo Total interés Total capital 
Año 1 1 300000.00 0.009583333 6597.78 2875.00 3722.78 296277.22
2 296277.22 0.009583333 6597.78 2839.32 3758.46 292518.76
3 292518.76 0.009583333 6597.78 2803.30 3794.48 288724.28
4 288724.28 0.009583333 6597.78 2766.94 3830.84 284893.44
5 284893.44 0.009583333 6597.78 2730.23 3867.55 281025.89
6 281025.89 0.009583333 6597.78 2693.16 3904.62 277121.27
7 277121.27 0.009583333 6597.78 2655.75 3942.04 273179.23
8 273179.23 0.009583333 6597.78 2617.97 3979.81 269199.42
9 269199.42 0.009583333 6597.78 2579.83 4017.95 265181.46
10 265181.46 0.009583333 6597.78 2541.32 4056.46 261125.00
11 261125.00 0.009583333 6597.78 2502.45 4095.33 257029.67
12 257029.67 0.009583333 6597.78 2463.20 4134.58 252895.09 32068.47 47104.91
Año 2 13 252895.09 0.009583333 6597.78 2423.58 4174.20 248720.88
14 248720.88 0.009583333 6597.78 2383.58 4214.21 244506.68
15 244506.68 0.009583333 6597.78 2343.19 4254.59 240252.08
16 240252.08 0.009583333 6597.78 2302.42 4295.37 235956.72
17 235956.72 0.009583333 6597.78 2261.25 4336.53 231620.19
18 231620.19 0.009583333 6597.78 2219.69 4378.09 227242.10
19 227242.10 0.009583333 6597.78 2177.74 4420.05 222822.05
20 222822.05 0.009583333 6597.78 2135.38 4462.40 218359.65
21 218359.65 0.009583333 6597.78 2092.61 4505.17 213854.48
22 213854.48 0.009583333 6597.78 2049.44 4548.34 209306.14
23 209306.14 0.009583333 6597.78 2005.85 4591.93 204714.20
24 204714.20 0.009583333 6597.78 1961.84 4635.94 200078.27 26356.56 52816.82
Año 3 25 200078.27 0.009583333 6597.78 1917.42 4680.37 195397.90
26 195397.90 0.009583333 6597.78 1872.56 4725.22 190672.68
27 190672.68 0.009583333 6597.78 1827.28 4770.50 185902.18
28 185902.18 0.009583333 6597.78 1781.56 4816.22 181085.96
29 181085.96 0.009583333 6597.78 1735.41 4862.38 176223.59
30 176223.59 0.009583333 6597.78 1688.81 4908.97 171314.61
31 171314.61 0.009583333 6597.78 1641.77 4956.02 166358.60
32 166358.60 0.009583333 6597.78 1594.27 5003.51 161355.08
33 161355.08 0.009583333 6597.78 1546.32 5051.46 156303.62
34 156303.62 0.009583333 6597.78 1497.91 5099.87 151203.75
35 151203.75 0.009583333 6597.78 1449.04 5148.75 146055.00
36 146055.00 0.009583333 6597.78 1399.69 5198.09 140856.91 19952.03 59221.35
Año 4 37 140856.91 0.009583333 6597.78 1349.88 5247.90 135609.01
38 135609.01 0.009583333 6597.78 1299.59 5298.20 130310.81
39 130310.81 0.009583333 6597.78 1248.81 5348.97 124961.84
40 124961.84 0.009583333 6597.78 1197.55 5400.23 119561.61
41 119561.61 0.009583333 6597.78 1145.80 5451.98 114109.63
42 114109.63 0.009583333 6597.78 1093.55 5504.23 108605.40
43 108605.40 0.009583333 6597.78 1040.80 5556.98 103048.42
44 103048.42 0.009583333 6597.78 987.55 5610.23 97438.18
45 97438.18 0.009583333 6597.78 933.78 5664.00 91774.18
46 91774.18 0.009583333 6597.78 879.50 5718.28 86055.90
47 86055.90 0.009583333 6597.78 824.70 5773.08 80282.82
48 80282.82 0.009583333 6597.78 769.38 5828.41 74454.42 12770.89 66402.50
Año 5 49 74454.42 0.009583333 6597.78 713.52 5884.26 68570.16
50 68570.16 0.009583333 6597.78 657.13 5940.65 62629.51
51 62629.51 0.009583333 6597.78 600.20 5997.58 56631.92
52 56631.92 0.009583333 6597.78 542.72 6055.06 50576.86
53 50576.86 0.009583333 6597.78 484.69 6113.09 44463.78
54 44463.78 0.009583333 6597.78 426.11 6171.67 38292.10
55 38292.10 0.009583333 6597.78 366.97 6230.82 32061.29
56 32061.29 0.009583333 6597.78 307.25 6290.53 25770.76
57 25770.76 0.009583333 6597.78 246.97 6350.81 19419.95
58 19419.95 0.009583333 6597.78 186.11 6411.67 13008.27
59 13008.27 0.009583333 6597.78 124.66 6473.12 6535.15
60 6535.15 0.009583333 6597.78 62.63 6535.15 0.00 4718.97 74454.42
395866.93 95866.93 95866.93 300000.00
Elaborado por: Los autores 
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5.8 Estado de resultados proyectados 
 
Con este resultado podemos hacer posible proyectar los resultados de la empresa en base a los 
datos previamente analizados, con lo cual procedemos en el siguiente cuadro a desarrollar el estado 
de resultados proyectado.  
 
Tabla 56 Estado de resultados proyectados 
Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6
Ingresos 1,271,881          1,335,476          1,402,249          1,472,362          1,545,980          1,623,279          
Costos de ventas 886,467             930,790             968,728             1,012,968          1,059,421          1,108,196          
Utilidad bruta 385,415             404,685             433,521             459,393             486,559             515,083             
Gastos Administrativos 37,970               39,869               41,862               43,955               46,153               48,460               
Gastos de ventas 22,800               23,940               25,137               26,394               27,714               29,099               
Utilidad antes de intereses 324,645             340,877             366,522             389,045             412,693             437,523             
Gastos financieros 32,068               26,357               19,952               12,771               4,719                 
Utilidad antes de impuestos 292,576             314,520             346,570             376,274             407,974             437,523             
Participación a trabajadores
(15%) 43,886               47,178               51,986               56,441               61,196               65,629               
Utilidad antes de impuesto a la
renta 248,690             267,342             294,585             319,833             346,778             371,895             
Impuesto a la renta (25%) 62,172               66,836               73,646               79,958               86,694               92,974               
Utilidad neta 186,517             200,507             220,939             239,874             260,083             278,921             
Elaborado por: Los autores 
 
 
5.9 Flujo de caja y evaluación financiera 
 
Finalmente se detalla a continuación el flujo de caja que permite realizar la evaluación financiera  
del proyecto, donde se incluye adicionalmente al estado de resultados la inversión inicial 
correspondiente a la empresa o a los inversionistas, que es un flujo negativo y se debe incluir 








Tabla 57 Flujo de caja 
Año 0 Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6
INVERSIÓN INICIAL 600,000 -            
Utilidad neta 186,517             200,507             220,939             239,874             260,083             278,921             
Amortización capital de préstamo 47,105 -              52,817 -              59,221 -              66,402 -              74,454 -              
Flujo de efectivo anuales 600,000 -            139,412             147,690             161,717             173,472             185,629             278,921             
Elaborado por: Los autores 
 
 
Con este resultado es posible evaluar financieramente el proyecto para lo cual primero debemos 
tener en cuenta  la tasa de oportunidad seleccionada para poder evaluar, la cual corresponde a la 
tasa mínima a la cual podría aceptarse el proyecto, esta tasa corresponde a la tasa de interés que 
otorga los préstamos para capital de trabajo la Corporación Financiera Nacional, esta corresponde 
al 11 %. No se ha considerado las depreciaciones en nuestro flujo ya que como lo explicamos 
anteriormente la empresa pasó de ser persona natural a jurídica y en este lapso no ha constituido 
nada a nombre de la empresa, esto quiere decir que todo los equipos, maquinarias, etc. se encuentra 












Por tanto con estos valores es posible calcular el VAN y la TIR como sigue en nuestro siguiente 
cuadro. 
 
Tabla 58 Evaluación financiera 
Tasa de oportunidad  11% 
  VAN 146805 
TIR 18% 
    Elaborado por: Los autores 
        
 
 
Con estos resultados se ha podido obtener el VAN y la TIR, donde, como se observa el VAN ha 
sido calculado con una tasa de oportunidad del 11%, tasa seleccionada por la empresa como 
mínima para entrar en un nuevo proyecto. 
 
El resultado muestra claramente como el nuevo proyecto es factible y presenta una rentabilidad 
bastante adecuada que alcanza un 18% (TIR), y un VAN de 146805 que es muy superior a cero   
porcentaje atractivo para los inversionistas y por tanto demuestra la importancia de haber 
seleccionado las herramientas presupuestales y de análisis para poder tomar las mejores decisiones 









CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
 
6.1 Conclusiones  
 
El desarrollo del estudio permitió diagnosticar a la empresa, desde su situación actual, a 
través de la cual fue posible determinar ventajas y desventajas, aciertos y falencias de las 
que se llegan a las siguientes conclusiones: 
 
1. Para hacer el presente estudio hubo cierta dificultad en obtener la información fuente, 
debido a la falta de organización de la empresa. Los estados financieros se elaboran con 
ciertos retrasos y hubo que recabar información adicional en entrevistas directas con los 
funcionarios y empleados. 
 
2. De la información proporcionada en los estados financieros no se ajusta estrictamente a 
normas y principios contables de general aceptación; de ahí que para nuestro trabajo se ha 
tenido que reestructurar los estados financieros para establecer un diagnostico que indique 
una razonable situación financiera de la empresa.  
 
3. En la cuenta de construcciones de obras en curso (activos corrientes) la empresa no tenía 
una metodología adecuada para establecer los costos individuales  de cada  vivienda, esta 
situación dificultaba establecer márgenes razonables de rentabilidad. 
 
4.  Con la metodología presentada se identifica en el presupuesto de costos: las inversiones 
iniciales, las inversiones comunales que se costean para cada unidad de vivienda, se 
adicionan los materiales directos, mano de obra directa, mano de obra directa a contrato,   







5. El precio de venta se ha determinado en base al sector que está ubicado el proyecto. El 
sector de Tumbaco tiene una alta plusvalía influenciada por factores externos como las 
nuevas vías de acceso al aeropuerto. Tomando todos estos elementos para el estudio se 
considero el precio de venta de  USD $1,059.90   por cada metro cuadrado de construcción, 
que en nuestro criterio es razonable comparando con los precios de la competencia.  
 
6. En el aspecto contable para dar solución a la falta de una metodología de procesos de 
información financiera, se ha establecido un software llamado Ciad, que va a facilitar a los 
funcionarios de este departamento tener información, sobre el flujo de caja, conciliaciones 
bancarias, control de cartera, en inventarios las construcciones en procesos que puede 
individualizar para cada unidad de vivienda. 
 
7. El programa Ciad como virtud le permite crear centros de costos por cada proyecto de 
construcción, y que al final de un periodo contable se puede consolidar todos los costos, lo 
que permite conocer a los directivos o funcionarios de la empresa los costos totales de 



















6.2 Recomendaciones  
 
De acuerdo al estudio realizado creemos que es necesario implementar las siguientes 
recomendaciones:  
 
1. Por el problema presentado en forma recurrente de retrasos en la obtención de los estados 
financieros sería importante que la compañía efectivice el uso del sistema contable para 
que la información sea oportuna y las decisiones se tomen en su debido tiempo. 
 
2. Para el manejo de la liquidez, los créditos y las cuentas por cobrar, inventarios el sistema  
les va a facilitar a mantener un mejor control de ahí que se recomienda que el personal sea 
entrenado para el uso óptimo de este nuevo sistema contable.  
 
3. Es importante que la empresa en forma constante realice investigaciones de los precios de 
venta de la competencia, esto le va a permitir a sus directivos estar al tanto en los costos de 
los materiales directos e indirectos, del precio  del metro cuadrado de  terreno y la plusvalía 
de estos sectores. 
 
4. Se ha presentado un programa para la aplicación de un presupuesto para nuevos proyectos, 
que la empresa debería utilizar como herramienta de trabajo para establecer los costos 
reales por metro cuadrado y determinar el costo total  por cada unidad de vivienda, el 
mismo que servirá para la toma de decisiones en futuros proyectos que pueda realizar la 
empresa.  
 
5. En el estudio de investigación se presenta para llevar adelante el proyecto la  inversión 
inicial de USD 600.000 dólares con el financiamiento del 50%  que se recomienda a la 
empresa lo financie con la Corporación Financiera Nacional, institución que concede este 
tipo de créditos a una tasa de interés  11%, la misma que se considero en nuestro estudio 
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Anexo 1 Plan de cuentas 
 
CODIGO CUENTA CONTABLE REFERENCIA 
1 ACTIVOS nivel 
11 CORRIENTES grupo a 
1101 DISPONIBLES grupo a 1 
110101 Caja general subgrupo 
110102 caja chica subgrupo 
110103 fondos rotativos subgrupo 
110104 fondos rotativos proyectos subgrupo 
110105 bancos subgrupo 
110106 cooperativas subgrupo 
110107 Inversiones subgrupo 
1102 EXIGIBLES grupo a 2 
110201 cuentas por cobrar clientes subgrupo 
110202 anticipos y prestamos empleados subgrupo 
110203 capacitación empleados subgrupo 
110204 alimentos y bebidas empleados subgrupo 
110205 anticipos proveedores subgrupo 
110206 anticipos obras subgrupo 
110207 garantías subgrupo 
110208 crédito tributario subgrupo 
11020801 IVA pagado detalle 
11020802 anticipo impuesto a la renta detalle 
110209 interes ganados y no percibidos subgrupo 
110210 cuentas por cobrar años anteriores subgrupo 
110211 anticipo honorarios contratistas subgrupo 
110212 anticipo honorarios profesionales subgrupo 
110213 anticipo compra de bienes subgrupo 
110214 anticipo proveedores subgrupo 
110215 depositos en garantia subgrupo 
110216 anticipo contratistas subgrupo 
1103 HIPOTECAS POR COBRAR CLIENTES grupo a 3 
110301 hipotecas por cobrar casa 120 m2 subgrupo 
1104 REALIZABLES grupo a 4 
110401 inventario de obras en proceso subgrupo 
110402 inventario de obras terminadas subgrupo 
110403 inventario de materiales subgrupo 
12 NO CORRIENTES grupo b 
1201 FIJOS DEPRECIABLES grupo b 1 
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CODIGO CUENTA CONTABLE REFERENCIA 
120101 edificios e instalaciones subgrupo 
120102 depreciación acumulada edificios e instalaciones subgrupo 
120103 vehículos subgrupo 
120104 depreciación acumulada vehículos subgrupo 
120105 muebles y enseres subgrupo 
120106 depreciación acumulada muebles y enseres subgrupo 
120107 equipos de oficina subgrupo 
120108 depreciación acumulada equipos de oficina subgrupo 
120109 maquinaria y equipo subgrupo 
120110 depreciación acumulada maquinaria y equipo subgrupo 
120111 herramientas pesadas subgrupo 
120112 depreciación acumulada herramientas pesadas subgrupo 
120113 equipos de computación subgrupo 
120114 depreciación acumulada equipos de computación subgrupo 
1202 FIJOS NO DEPRECIABLES grupo b 2 
120201 terrenos subgrupo 
120202 revalorización de terrenos subgrupo 
1203 FIJOS INTANGIBLES grupo b 3 
120301 software subgrupo 
120302 patentes subgrupo 
120303 líneas telefónicas subgrupo 
120310 depreciación acumulada intangibles subgrupo 
13 DIFERIDOS grupo c 
1301 DIFERIDOS CORRIENTES grupo c 1 
130101 publicidad pre pagada subgrupo 
130102 arriendos pre pagados subgrupo 
1302 OTROS DIFERIDOS grupo c 2 
130201 gastos de constitución subgrupo 
130202 amortización acumulada gastos de constitución subgrupo 
130203 gastos de instalación subgrupo 
130204 amortización acumulada gastos de instalación subgrupo 
130205 gastos de investigación subgrupo 
130206 amortización acumulada gastos de investigación subgrupo 
14 OTROS CORRIENTES grupo d 
1401 INVENTARIOS CONSUMO INTERNO gropo d 1 
140101 útiles y suministros de oficina subgrupo 
140102 utiles y suministros de aseo subgrupo 
140103 insumos y medicamentos subgrupo 
2 PASIVO nivel 
21 CORRIENTES grupo a 
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CODIGO CUENTA CONTABLE REFERENCIA 
2101 A CORTO PLAZO grupo a 1 
210101 documentos y cuentas por pagar subgrupo 
210102 proveedores de bienes subgrupo 
210102 proveedores de servicios subgrupo 
210103 intereses y moras por pagar subgrupo 
2102 EMPLEADOS grupo a 2 
210201 sueldos por pagar subgrupo 
210202 participación utilidades por pagar subgrupo 
210203 decimo tercer sueldo subgrupo 
210204 decimo cuarto sueldo subgrupo 
210205 vacaciones por pagar subgrupo 
210206 bonificaciones por pagar subgrupo 
210207 horas extra por pagar subgrupo 
210208 liquidaciones subgrupo 
2103 iess e impuestos por pagar grupo a 3 
210301 impuestos fiscales subgrupo 
21030101 IVA cobrado detalle 
21030102 1% retención en la fuente detalle 
21030103 2% retención en la fuente detalle 
21030104 8% retención en la fuente detalle 
21030105 30 % retención en la fuente IVA detalle 
21030106 70% retención en la fuente IVA detalle 
21030107 100% retención en la fuente IVA detalle 
21030108 impuesto a la renta por pagar detalle 
210302 iess por pagar subgrupo 
21030201 aporte patronal iess por pagar detalle 
21030202 aporte individual iess por pagar detalle 
21030203 fondo de reserva por pagar detalle 
2104 honorarios por pagar grupo a 4 
2105 prestamos y sobregiros grupo a 5 
2106 fondos de garantía grupo a 6 
2107 contratistas por pagar grupo a 7 
2108 dividendos por pagar grupo a 8 
22 NO CORRIENTES grupo b 
2201 A LARGO PLAZO grupo b1 
220101 hipotecas por pagar subgrupo 
220102 préstamos bancarios por pagar subgrupo 
220103 cuentas y documentos por pagar subgrupo 
23 clientes grupo c 
2301 anticipo clientes grupo c 1 
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CODIGO CUENTA CONTABLE REFERENCIA 
230101 abono inicial subgrupo 
23010101 abono inicial clientes detalle 
23010102 devolución abono inicial detalle 
230102 cuotas entrada subgrupo 
23010201 cuotas entrada clientes detalle 
23010202 devolución cuotas entrada detalle 
3 PATRIMONIO nivel 
31 CAPITAL grupo a 
3101 capital social grupo a 1 
310101 capital suscrito y pagado subgrupo 
3102 aportes de capital grupo a 2 
310201 en especies subgrupo 
310202 en valores subgrupo 
32 LEGALES grupo b 
3201 reservas crupo b 1 
320101 reservas empresa subgrupo 
32010101 reserva legal detalle 
32010102 reserva estatutaria detalle 
32010103 reserva facultativa detalle 
33 resultados grupo c 
3104 utilidades y perdidas grupo c 1 
310401 presente ejercicio subgrupo 
31040101 utilidad / perdida del ejercicio detalle 
310402 ejercicios anteriores subgrupo 
31040201 perdidas años anteriores detalle 
4 INGRESOS nivel 
41 OPERACIONALES grupo a 
4101 ventas grupo a 1 
410101 obras y proyectos terminados subgrupo 
41010101 casa 142 m2 detalle 
4102 intereses grupo a 2 
410201 interés inmobiliario subgrupo 
410202 interés financiero subgrupo 
42 NO OPERACIONALES grupo b 
4201 financieros grupo b 1 
420101 interés por mora clientes subgrupo 
420102 intereses en ventas subgrupo 
420103 intereses bancarios subgrupo 
4202 otros ingresos grupo b 2 
420201 comisiones ganadas subgrupo 
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CODIGO CUENTA CONTABLE REFERENCIA 
420202 alquiler de maquinarias subgrupo 
420203 ganancia en venta de activos fijos subgrupo 
420204 venta de desperdicios subgrupo 
   
5 COSTOS Y GASTOS nivel 
51 COSTO DE VENTAS grupo a 
5101 costo de ventas inmuebles grupo a 1 
510101 inmuebles en general subgrupo 
   
6 GASTOS nivel 
61 DE OPERACIÓN grupo a 
6101 administrativos grupo a 1 
610101 de personal subgrupo 
61010101 sueldos detalle 
61010102 salarios detalle 
61010103 bonificación por desempeño detalle 
61010104 alimentos y bebidas detalle 
61010105 capacitación detalle 
61010106 uniformes detalle 
61010107 atenciones y agasajos a personal detalle 
61010108 viajes a personal detalle 
61010109 gastos navideños detalle 
61010110 bono por responsabilidad detalle 
610102 beneficios sociales subgrupo 
61010201 decimo tercer sueldo detalle 
61010202 decimo cuarto sueldo detalle 
61010203 vacaciones detalle 
61010204 fondos de reserva detalle 
61010205 aporte patronal iess detalle 
61010206 indemnizaciones detalle 
610103 gastos legales subgrupo 
61010301 honorarios profesionales detalle 
61010302 gastos notariales detalle 
61010303 gastos municipales detalle 
61010304 gastos registro de la propiedad detalle 
61010305 gasto registro mercantil detalle 
61010306 cámara de la construcción detalle 
61010307 cámara de comercio detalle 
610104 insumos y suministros subgrupo 
61010401 útiles y suministros de oficina detalle 
146 
 
CODIGO CUENTA CONTABLE REFERENCIA 
61010402 útiles y suministros de computación detalle 
61010403 útiles y suministros de aseo detalle 
61010404 insumos y medicina detalle 
610105 mantenimiento en general subgrupo 
61010501 mantenimiento muebles y enseres detalle 
61010502 mantenimiento equipos de oficina detalle 
61010503 mantenimiento equipos de computación detalle 
61010504 mantenimiento vehículos detalle 
61010505 mantenimiento edificios detalle 
61010506 mantenimiento herramientas pesadas detalle 
61010507 instalaciones y adecuaciones detalle 
61010508 mantenimiento de intangibles detalle 
610106 servicios básicos y comunicación subgrupo 
61010607 energía eléctrica detalle 
61010608 telefonía publica detalle 
61010609 agua potable detalle 
61010610 internet y telefonía detalle 
61010611 telefonía celular detalle 
610107 gastos generales subgrupo 
61010701 gasto arriendo detalle 
61010702 alícuotas residenciales detalle 
61010703 movilización y transporte detalle 
61010704 combustibles y lubricantes detalle 
61010705 imprenta, impresiones y copias detalle 
61010706 gastos de cafetería detalle 
61010707 gasto seguridad y vigilancia detalle 
61010708 gastos de representación detalle 
61010709 gasto seguros detalle 
61010710 formularios, estampillas y timbres detalle 
61010711 revistas, periódicos y publicaciones detalle 
61010712 anuncios varios prensa detalle 
61010713 correos y Courier detalle 
61010714 perdida en venta de activos fijos detalle 
610108 gastos de viaje subgrupo 
61010801 pasajes nacionales detalle 
61010802 pasajes internacionales detalle 
61010803 alojamiento detalle 
61010804 alimentación detalle 
61010805 movilización detalle 
61010806 viáticos detalle 
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CODIGO CUENTA CONTABLE REFERENCIA 
6102 DE VENTAS grupo a 2 
610201 de personal subgrupo 
61020101 sueldos detalle 
61020102 salarios detalle 
61020103 bonificación por desempeño detalle 
61020104 alimentos y bebidas detalle 
61020105 capacitación detalle 
61020106 uniformes detalle 
61020107 atenciones y agasajos a personal detalle 
61020108 viajes a personal detalle 
61020109 gastos navideños detalle 
61020110 bono por responsabilidad detalle 
610202 beneficios sociales subgrupo 
61020201 decimo tercer sueldo detalle 
61020202 decimo cuarto sueldo detalle 
61020203 vacaciones detalle 
61020204 fondos de reserva detalle 
61020205 aporte patronal iess detalle 
61020206 indemnizaciones detalle 
610203 publicidad y propaganda subgrupo 
61020301 ferias, exposiciones y eventos detalle 
61020302 rótulos, vallas, fotografía detalle 
61020303 prensa detalle 
61020304 revistas detalle 
61020305 radio detalle 
61020306 televisión detalle 
6103 FINANCIEROS grupo a 3 
610301 comisiones y moras subgrupo 
61030101 comisiones bancarias detalle 
61030102 intereses pagados detalle 
61030103 moras pagadas detalle 
6104 NO DESEMBOLSABLES grupo a 4 
610401 de depreciación subgrupo 
61040101 depreciación edificios e instalaciones detalle 
61040102 depreciación vehículos detalle 
61040103 depreciación muebles y enseres detalle 
61040104 depreciación equipos de oficina detalle 
61040105 depreciación maquinaria y equipo detalle 
61040106 depreciación herramientas pesadas detalle 
61040107 depreciación equipos de computación detalle 
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CODIGO CUENTA CONTABLE REFERENCIA 
61040108 depreciación intangibles detalle 
610402 de amortización subgrupo 
61040201 amortización gastos de constitución detalle 
61040202 amortización gastos de instalación detalle 
61040203 amortización gastos de investigación detalle 






Anexo 2 Detalle salarios con beneficios 
Para poder detallar los gastos de personal se presenta a manera de anexo los detalles de los gastos 
correspondientes de la empresa en relación a los beneficios de ley. 
 
Detalle salarios con beneficios 
 
Mano de Obra Directa Número Sueldo mensual Aportes IESS Décimo Tercero Décimo Cuarto Costo para la empresa
Maestro Mayor 1 530 64 44 24.3 659
Albañiles 12 380 46 32 24.3 5736
Peones 12 292 35 24 24.3 4464
TOTAL MOD 10854










Residente de obra 1 800 97 67 24.3 988
Jefe de Construcción 1 800 97 67 24.3 988
Guachimán 1 292 35 24 24.3 372
TOTAL MOI 2348
Gerente General 1 1000 122 83 24.3 1229
Asistentes 2 395 48 33 24.3 1000
Contador 1 312 38 26 24.3 400
Mensajero 1 295 36 25 24.3 380


















































Anexo 6 Vista Frontal Unificada 
 
 
 
 
